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Diplomová práce se zabývá problematikou oceňování budov společnosti 
AREAL SLATINA, a.s. Na základČ teoretických podkladů jsou vymezeny výhody a 
nevýhody jednotlivých oceňovacích pĜístupů. ZámČr práce je navrhnout optimální 




This thesis is focused on the valuation of buildings of the company 
AREAL SLATINA, a.s. Based on the theoretical background we defined advantages and 
disadvantages of valuation approaches. The purpose of the thesis is to propose an optimal 
valuation method while taking into account the specifics of the market and intentions of 
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V dnešní dobČ je hodnota pĜiĜazována neustále a v podstatČ všemu, co užíváme, s čím se 
potkáváme, nebo co vlastníme. V současnosti existuje více způsobů, jak majetek ocenit, 
tedy vyjádĜit jeho hodnotu či cenu. Daná metoda je v zásadČ závislá na pĜíležitosti či 
účelu, za jakým se majetek oceňuje. 
Oceňování pĜedstavuje koncept nikoli jen teoretický, ale také individuální, jenž se ve 
vČtšinČ pĜípadů vyznačuje témČĜ absolutní subjektivitou. Špatné ocenČní může pro účetní 
jednotku pĜedstavovat vážné důsledky ve více situacích. Mohou být zkresleny informace 
o stavu a pohybu majetku, a tím tak porušeny základní účetní zásady a právní pĜedpisy, 
či kupĜíkladu zkreslená pĜedstava společnosti o hodnotČ nemovitosti se pĜi jejím prodeji 
nebo koupi může značnČ prodražit. 
I když je problematika oceňování velice rozsáhlé téma, tak se pro účely této diplomové 
práce zamČĜíme pouze na skupinu dlouhodobého majetku, konkrétnČ na oceňování 
nemovitostí - budov. Jako zkoumaný subjekt byla vybrána společnost, která se 
specializuje na pronájem komerčních prostor v nejvČtší průmyslové zónČ Brna. 
Diplomová práce na téma Oceňování vybrané skupiny majetku Dotčeného subjektu bude 
rozčlenČna do tĜí částí. V první části se zamČĜíme na teoretická východiska práce, která 
budou následnČ implementována do specifických podmínek firmy. V druhé, analytické 
části, bude stručnČ pĜedstavena společnost, a následnČ provedena analýza jejího 
současného stavu. ZamČĜíme na polohu, vnČjší vlivy a jiné faktory ovlivňující hodnotu 
nemovitostí. NáslednČ určíme hodnotu jedné z budov společnosti pomocí vybraných 
oceňovacích metod. Poznatky a výsledky analýz budou sloužit jako podklad pro 
formulaci doporučení a vlastních návrhů v závČrečné sekci práce, které by mohla 
společnost využít pro efektivní výbČr oceňovacího pĜístupu vystihujícího charakter firmy 
a specifika trhu i lokality. 
Pro zpracování diplomové práce mi Dotčený subjekt poskytnul potĜebné podklady a 






Cíle práce, metody a postupy zpracování 
Dotčený subjekt v současné dobČ nabízí k pronájmu celkem 12 budov. Nemovitosti 
Ěpozemky, stavby i nedokončené stavbyě tvoĜí zhruba ř0 % celkových aktiv společnosti. 
Optimální metoda cenČní budov je tedy kritická pro vypovídající schopnost o celkové 
hodnotČ společnosti. 
OcenČní budov bude zpracováno na základČ vlastního ohledání nemovitostí, společnČ s 
informacemi získanými z katastru nemovitostí a interních dat firmy. Poznatky a výsledky 
budou konzultovány s vedením společnosti.  
Hlavním cílem teoretické části diplomové práce je seznámit se s problematikou 
oceňování nemovitostí prostĜednictvím popisu vybraných existujících metod oceňování, 
k čemuž bude použita zejména metoda deskripce. NejvČtší pozornost bude kladena na 
tržní pĜístupy oceňování, které nejlépe odrážejí aktuální hodnotu nemovitostí. Další 
důležitou skupinu metod tvoĜí majetková ocenČní vycházející z účetních hodnot, tedy z 
historických cen. Účetní data podniků se však díky mnoha legálním úpravám mohou 
značnČ lišit od skutečnosti, a proto může v konečném ocenČní nemovitostí takovýmito 
metodami dojít ke zkreslení finální hodnoty ocenČní podniku. Systém účetních metod 
oceňování České republiky bude taktéž porovnán s pĜístupy ocenČní podle Mezinárodních 
standardů účetního výkaznictví ĚIFRSě. 
V analytické části pomocí teoretických východisek pĜedcházející sekce poukážeme 
pomocí metody komparace na výhody a nevýhody jednotlivých oceňovacích pĜístupů. 
NáslednČ aplikujeme nČkteré z metod ocenČní k určení hodnoty konkrétní budovy 
společnosti. K tomu bude použita metoda analýzy, syntézy a taktéž metoda komparace.  
Cílem diplomové práce je na základČ teoretických poznatků a závČrů z provedené analýzy 
navrhnout pro vybranou skupinu majetku – budov – optimální metodiku oceňování. 





1 Teoretická východiska práce 
1.1 Základní pojmy z oblasti oceňování nemovitostí 
1.1.1 Nemovitost, pozemek, stavba 
Od 1. ledna 2014 vstoupil v účinnost zákon č. Řř/2012 Sb., občanský zákoník Ědále „Nový 
občanský zákoník“ nebo „NOZ“ě. Nový občanský zákoník pĜinesl celou Ĝadu zmČn i v 
oblasti nemovitostí. NapĜ. pojem nemovitost zaniká a je nahrazen pojmem vČc nemovitá 
[1]. 
Podle § 4ř6 NOZ [2] vČci dČlíme na hmotné a nehmotné.  
1. „Hmotná věc je ovladatelná část vnějšího světa, která má povahu samostatného 
pĜedmětu.“  
2. „Nehmotné věci jsou práva, jejichž povaha to pĜipouští, a jiné věci bez hmotné 
podstaty.“ 
Definice „VČcí movitých a nemovitých“ dle § 4řŘ Nového občanského zákoníku [2]: 
1. „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí 
zákon. Stanoví-li jiný právní pĜedpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-
li takovou věc pĜenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc 
nemovitá.“ 
2. „Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.“ 
Pozemek můžeme upĜesnit jako část zemského povrchu oddČlenou od sousedních částí 
hranicí územnČ správní, vlastnickou, evidenční, kvalitativní nebo rozlišenou způsobem 
využití [3, str. 8]. 
Pod pojmem stavba rozumíme s pozemkem pevnČ spojený objekt, který není součástí 
pozemku a je výsledkem lidské činnosti. K jejímu vzniku je potĜeba pozemek, na kterém 
by mohla vzniknout, výjimečnČ může stavba vzniknout na jiné stavbČ. Stavbu není možné 




determinována jejich technickými vlastnostmi a ekonomickou využitelností, popĜípadČ 
právními podmínkami napĜ. v pĜípadČ staveb dočasných [4, str. 10-11]. 
Zákon o č. 151/1řř7 Sb., o oceňování majetku [5] v § 3 dČlí stavby na: 
a) „stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustĜeděné a navenek pĜevážně 
uzavĜené obvodovými stěnami a stĜešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory, 
2. jednotky, 
3. venkovní úpravy”, 
b) „stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru“, 
c) „vodní nádrže a rybníky“, 
d) „jiné stavby“. 
Nový občanský zákoník zasáhl i do oblasti staveb. Lze pĜedeslat, že novela nic nemČní 
na vlastním způsobu ocenČní staveb. V souladu se zásadou superficies solo cedit1 se bude 
cena stavby pĜičítat k cenČ pozemku (stavba je chápána jako zhodnocení pozemku - § 10 
odst. 8). V pĜípadČ odlišného vlastnictví stavby a pozemky bude jejich cena uvedena 
pochopitelnČ samostatnČ [6].  
1.1.2 Zastavěná plocha, podlahová plocha, obestavěný prostor 
Obestavěný prostor (Op) 
ObestavČný prostor je možné vypočíst nČkolika metodami. NejčastČji se používá výpočet 
podle oceňovacího pĜedpisu a podle ČSN 734055 Výpočet obestavČného prostoru 
pozemních stavebních objektů [3, str. 11]. 
ObestavČný prostor definujeme jako prostorové vymezení stavebního objektu 
ohraničeného vnČjšími vymezujícími plochami [7, str. 25]. 
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PĜi použití normy ČSN 734055 platí podmínka, že pĜi výpočtu musíme být schopni 
vytvoĜit objektu obalový plášť, nebo alespoň vymezit obalové plochy vedené vnČjšími 
líci stavebních částí, v opačném pĜípadČ není aplikace normy možná. Norma platí pĜi 
výpočtu obestavČného prostoru pozemních staveb, jejichž rozsah lze vyjádĜit mČrnou 
jednotkou – m3 obestavČného prostoru [8, str. 26]. 
ObestavČný prostor se určí podle vzorce sčítající obestavČné prostory jednotlivých 
stavebnČ odlišných částí pozemního stavebního objektu Ězákladů Oz, spodní části objektu 
Os, vrchní části objektu Ov a zastĜešení Ot [7, str. 28].                                                     ܱ� =  ܱ௓ +  ௌܱ +  ܱ௏ +  ௧ܱ                               [7, str. 28] 
ObestavČný prostor stavby se vypočte jako součet obestavČného prostoru spodní stavby, 
vrchní stavby a zastĜešení. ObestavČný prostor základů se neuvažuje [3, str. 11]. 
Zastavěná plocha (ZP) 
ZastavČná plocha stavby je plocha ohraničená ortogonálními průmČty vnČjšího líce 
svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny 
[3, str. 11]. Je to jeden z hlavních parametrů vČtšinou dostupný v inzerátech z tiskovin 
nebo Internetu a je podstatný pĜi oceňování nemovitostí u všech zmiňovaných metod. 
Podlahová plocha (PP) 
Termín podlahová plocha je stanoven ve více pĜedpisech, pro účely této práce uvedeme 
alespoň základní definici dle zákona 151/1řř7 Sb., o oceňování majetku [5]: „Podlahová 
plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr podlah 
jednotlivých místností a prostor tvoĜících pĜíslušenství bytu nebo nebytového prostoru.” 
1.2 Systém oceňování nemovitostí v ČR 
Ve spojitosti s fiskálními zájmy státu vyvstává potĜeba zajistit daňový základ, ke kterému 
je využívána cena nemovitostí. Aby došlo k naplnČní tČchto zájmů, je praktické a zĜejmČ 
i nezbytnČ nutné mít po ruce právní normu, která by sloužila k jednoduchému zjištČní 
ceny nemovitostí, pĜičemž z více důvodů toto stanovení ceny musí být naprosto 




PĜi tvorbČ takovéto ceny je samozĜejmČ maximální snaha o její navržení tak, aby byla 
v souladu s podmínkami odpovídajícími skutečnému trhu s nemovitostmi. Následkem by 
byl pokud možno spravedlivý odvod do státního rozpočtu [ř, str. 21]. 
Na druhé stranČ stojí skutečné tržní prostĜedí, které se odmítá podrobit jakýmkoli umČle 
vytvoĜeným pravidlům. Nemovitosti jsou svým způsobem nezamČnitelné a jedinečné a 
jejich hodnota je ovlivňována ohromným počtem nejrůznČjších cenotvorných stimulů 
včetnČ faktoru času, že i pĜi sebelepší snaze je nelze technicky zobecnit a pojmout do 
jednodušších schémat vyžadovaných právním pĜedpisem [9, str. 21]. 
V České republice tedy existují dva základní smČry oceňování nemovitostí. Tyto smČry 
jsou natolik odlišné, že jejich výsledky nelze zamČňovat. Každý z tČchto pĜístupů se od 
sebe značnČ liší v ohledu na použitá pravidla a zákony. Oba koncepty mají Ĝadu synonym, 
jejich názvy tedy nelze vnímat dogmaticky [10]. 
Znalci se mohou ve znaleckých posudcích vyjadĜovat jak cenČ administrativní ĚzjištČnéě, 
tak i k analýze obvyklé ceny Ětržní hodnotyě. Odhadci se na rozdíl vyjadĜují pouze k tržní 
hodnotČ, jinak Ĝečeno obvyklé cenČ2 [11, str. 8]. 
 Do vČdní disciplíny oceňování nemovitostí v České republice se promítlo více než 
čtyĜicet let, bČhem kterých dominovalo administrativní oceňování nemovitostí, kdežto 
západu vládlo ocenČní na tržních principech. Z tohoto důvodu je v tomto ohledu v České 
republice znát jistá strnulost a zažití Ĝady principů a zásad jak u odborné, tak i laické 
veĜejnosti, které pĜežívají dodnes [10]. 
Leckdy napĜ. zhotovitel ocenČní nemovitosti aplikuje postupy administrativního ocenČní 
v situaci, kdy je vyžadováno určení tržní hodnoty nemovitosti. I laická společnost má 
v tomto ohledu ustálené klamné pĜedstavy spočívající v tom, že se ocenČní nemovitosti 
uskutečňuje pomocí zadání parametrů nemovitosti do určitého složitého vzorce, který 
zajistí exaktní hodnotu vyčíslenou s haléĜovou pĜesností [10]. 
Oceňování nemovitostí v České republice vychází ze zákona  č. 151/1řř7 Sb., 
o oceňování majetku a o zmČnČ nČkterých zákonů. Zákon udává, ve kterých pĜípadech se 
aplikuje administrativní anebo tržní ocenČní nemovitosti [5].  
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Administrativního oceňování se využívá zejména v pĜípadech, kdy je tato metoda 
požadována zákonem o oceňování majetku a jeho platné provádČcí vyhlášky. VšeobecnČ 
se jedná o pĜípady související s fiskálními zájmy státu, s cenovou regulací v pĜípadech 
vazby na státní rozpočet, nejedná se tedy o volné sjednávání cen [9, str. 10]. Jako pĜíklad 
můžeme uvést napĜíklad ocenČní nemovitosti pro určení danČ z pĜevodu nemovitosti [10]. 
Administrativní ocenČní se nám sice snaží poskytnout určitou reflexi trhu, tyto snahy však 
nevedou k optimálnímu cíli a výsledek v nejlepším pĜípadČ za trhem značnČ pokulhává 
[9, str. 10]. 
Na druhé stranČ oceňování na tržních principech nachází své uplatnČní v situacích, kdy je 
požadovaným výstupem tržní hodnota nebo hodnoty na ní založené. Tržní ocenČní se 
kupĜíkladu typicky využívá pro potĜeby zajištČní úvČru nemovitou zástavou, typicky pro 
zajištČní hypotéčního úvČru. V pĜípadČ tržního oceňování není zákonem stanoven žádný 
určitý režim nebo postup, kterým by se mČlo postupovat. Oceňovatel by se mČl Ĝídit svými 
morálními zásadami, obecnČ uznávanou teorií a v pĜípadČ ocenČní pro banku, její 
metodikou [10].  
1.3 Cena a hodnota  
Cena je termín označující nabízenou, požadovanou nebo skutečnČ zaplacenou částku za 
zboží či službu [7, str. 46]. Cenou v obecném pojetí se rozumí exaktnČ vyjádĜená částka, 
tedy pĜesné číslo konkrétnČ vyjadĜující množství penČžních jednotek, které jsou 
ekvivalentem určité vČci. Je to zpravidla sjednaná částka mezi konkrétním kupujícím a 
prodávajícím, je to realizovaná skutečnost, která nastala [10]. Cena může, ale nemusí mít 
vztah k hodnotČ pĜisuzované jinými osobami. Ať už částka je nebo není zveĜejnČna, 
zůstává však historickým faktem [7, str. 46].  
V zákonČ o cenách č. 403/2009 Sb. [12] v § 1, odst. 2 je pojem cena uveden následovnČ:  
„Cena je peněžní částka: 
• sjednaná pĜi nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
• zjištěna podle zvláštního pĜedpisu k jiným účelům než k prodeji.” 
Cena byla charakterizována jako realizovaná skutečnost, fakt, který byl sjednán mezi 




určitým intervalem mezi nejvyšší pĜedstavou nabídky a nejnižší pĜedstavou 
poptávky [10]. NepĜedstavuje skutečnČ nabízenou, požadovanou nebo skutečnČ 
zaplacenou cenu. Je to ekonomická kategorie vyjadĜující vztah mezi zbožím a službami, 
které lze koupit, na jedné stranČ kupujícími a prodávajícími na stranČ druhé, pĜičemž se 
hodnota obyčejnČ určuje odhadem [7, str. 47]. 
Dle ekonomické koncepce vyjadĜuje užitek, prospČch vlastníka služby nebo zboží k datu, 
ke kterému se odhad hodnoty uskutečňuje. Vyskytuje se Ĝada hodnot podle toho, jak jsou 
definovány Ětrží hodnota, výnosová hodnota, vČcná hodnota apod.ě, zároveň každá z 
tČchto hodnot může být vyjádĜena zcela jiným číslem [7, s. 47].  
 Cílem činnosti subjektů vykonávající ocenČní je nejčastČji odhadnout či stanovit hodnotu 
nebo cenu, není proto pĜekvapivé, že se tyto termíny v oblasti oceňování velmi často 
skloňují. Pojmy hodnota a cena jsou v praxi velice často zamČňovány a dalo by se Ĝíct, že 
určitým způsobem splývají. Je proto nutné tyto dva termíny důraznČ odlišovat a bČhem 
ocenČní pokaždé jasnČ specifikovat jaká cena, či hodnota je zjišťována [10]. Znalost 
správné definice ceny, kterou určujeme, je naprosto zásadní pro správné ocenČní. Jestliže 
jsou jednotlivé typy cen zamČňovány, výsledné ocenČní neodpovídá zadání.  
V praxi se můžeme setkat s celou Ĝadou typů hodnot a cen, níže uvádíme ty nejzákladnČjší 
z nich. 
Cena zjištěná 
V oceňovací praxi se lze často setkat s pojmem zjištČná nebo taktéž administrativní cena. 
Tato cena je podle § 2, odst. 3 zákona č. 151/1řř7 Sb. [5] cenou zjištČnou zvláštním 
pĜedpisem, který stanoví odlišný způsob oceňování.  
V dobČ centrálnČ plánované ekonomiky pĜed rokem 1řř0 ani jiný způsob ocenČní 
nemovitostí než právČ tento neexistoval. V dnešní dobČ standardní tržní ekonomiky je 
nejbČžnČjším účelem administrativních cen v souladu s Listinou základních práv a 
svobod zabezpečit tzv. daňovou spravedlnost. Daňová spravedlnost má zajistit, aby žádný 
plátce danČ nebyl oproti ostatním znevýhodnČn či naopak zvýhodnČn. ZjištČné ceny 
taktéž mohou sloužit pro určování nČkterých náhrad pĜi vyvlastnČní ve veĜejném zájmu 




Podle zákona č. 526/1řř0 Sb., o cenách, jsou dnes ceny nemovitostí ceny volné, nic 
nebrání tomu, aby prodávající prodal kujícímu byt 1+1 v BrnČ buď za 1 Kč, nebo tĜeba 
za 30 milionů Kč. Pokud dojde k realizaci prodeje, obČ hodnoty se stanou tržními cenami, 
částkami, za kterou byla nemovitost skutečnČ prodána. V pĜípadČ, kdy je povinností státu 
spravedlivČ zajistit napĜ. základ danČ z nabytí nemovitostí, musí zároveň zabezpečit, aby 
nČkteĜí prodávající, tedy plátci této danČ, do kupních smluv neuvádČli neadekvátnČ nízké 
kupní ceny, a tímto podvodným jednáním se nesnažili o snížení své daňové povinnosti. 
Proti takovýmto podvodným zámČrům zbrojí právČ administrativní ceny – základem danČ 
z nabytí nemovitostí je kupní cena, pokud ovšem není nižší než cena zjištČná [11, str. Ř]. 
Cena pořizovací 
Cena poĜizovací, taktéž označována jako cena historická, je cena, za kterou bylo možno 
poĜídit vČc v dobČ jejího poĜízení Ěu nemovitostí, zejména staveb, cena v dobČ jejich 
postaveníě, bez odpočtu opotĜebení [7, str. 50]. NejčastČji se vyskytuje v účetní evidenci 
[3, str. 15]. 
Cena reprodukční   
Též reprodukční poĜizovací cena, je cena, za kterou by bylo možno porovnatelnou nebo 
stejnou vČc poĜídit v dobČ ocenČní, bez odpočtu opotĜebení [7, str. 51].  
U staveb se zjišťuje dvČma způsoby, a to buď pracným podrobným položkovým 
rozpočtem nebo za pomoci agregovaných položek, nejčastČjším způsobem je však zjištČní 
pomocí technicko hospodáĜských ukazatelů ĚTHUě – jednotkových cen za 1m2 zastavČné 
plochy, 1m3 obestavČného prostoru apod. [7, str. 51]. 
Věcná hodnota 
Bradáč [7, str. 51] uvádí, že vČcná hodnota, označována také jako substanční hodnota 
nebo dle právního názvosloví časová cena, je v podstatČ reprodukční cena vČci, která je 
snížená o pĜimČĜené opotĜebení, jenž odpovídá průmČrnČ opotĜebené stavbČ stejného stáĜí 
a pĜimČĜené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných 
závad znemožňujících okamžité užívání vČci. 
Dle zákona o účetnictví č. 563/1řř1 Sb. [13] je definována § 25 (5ě písm. bě jako 
reprodukční poĜizovací cena, tedy „cena, za kterou by byl majetek poĜízen v době, kdy se 




zjištČná nákladovým způsobem - § 2 Ě5ě písm. aě „nákladový způsob, který vychází z 
nákladů, které by bylo nutno vynaložit na poĜízení pĜedmětu ocenění v místě ocenění a 
podle jeho stavu ke dni ocenění.“ 
Výnosová hodnota  
Výnosová hodnota pĜedstavuje výnosy společnosti, nebo jak uvádí Bradáč [7, str. 51] je: 
„součet diskontovaných (odúročených) budoucích pĜíjmů z nemovitosti.“  ZjednodušenČ 
Ĝečeno jistinu, jež musí pĜi stanovené úrokové míĜe uložit, aby úroky plynoucí z této 
jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti. 
Stanoví se u nemovitostí z dosaženého ročního nájemného, sníženého o roční náklady na 
provoz. Náklady v sobČ zahrnují průmČrnou roční údržbu, odpisy, správu nemovitosti, 
pojištČní, daň z nemovitosti apod. Pokud bude čistý zisk konstantní a trvalý i 
v následujících letech, můžeme výnosovou hodnotu vypočítat z následujícího vzorce 
[7, str. 51]: 
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Nejsou-li však pĜíjmy konstantní Ějsou jen po určitou dobuě, pro výpočet výnosové 
hodnoty se aplikují složitČjší vztahy, které budeme blíže rozebírat v následujících 
kapitolách. 
Cena obvyklá  
Tržní hodnota Ěobvyklá cena, COB) je jakási obecná cena, kterou by bylo možné získat 
za majetek podrobený oceňování k datu ocenČní v bČžném obchodním styku a za daného 
právního stavu. Je to tedy pojem ekonomicky obecný – pĜedstavuje stĜední hodnotu 
cenového rozptylu pĜedpokládaných tržních cen. Vzhledem k významu tohoto pojmu si 
uvedeme alespoň nejdůležitČjší definice, které můžeme v praxi potkat [14, str. 12]. 
• Definice podle komunitárního práva (práva Evropské unie) 
Tržní hodnota má vyjadĜovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly být 
prodány na základě soukromého smluvního aktu, mezi ochotným prodávajícím a 
nestranným kupujícím v den ocenění za pĜedpokladu, že majetek je veĜejně 
vystaven na trhu, že tržní podmínky povolují Ĝádný prodej a že obvyklá lhůta, 




podle komunitárního práva byla sestavena právními odborníky tak, aby vycházela 
z účetních principů a zároveň zohledňovala komunitární právo. V roce 2004 
Česká republika vstoupila do Evropské unie, z tohoto důvodu je pro nás tato 
definice závazná a komunitární právo je tedy nadĜazeno právu národnímu 
[14, str. 12]. 
• Definice podle IVSC/TEGoVA 
„Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měla být aktiva směněna v den 
ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v nestranné transakci 
po vhodném marketingu, kde obě strany jednají na základě znalostní, opatrně a 
z vlastní vůle“ 14, str. 12]. Definice dle IVSC/TEGoVA svým způsobem rozšiĜuje 
definici tržní hodnoty dle Evropské unie tak, aby byla aplikovatelná a platná i na 
trzích, kde neplatí komunitární právo. TEGoVA a IVSC jsou mezinárodní 
odborná sdružení odhadců, a na základČ zmínČné definice je založena vČtšina 
metodik používaných v Evropské unii za pĜedpokladu, že se jedná o ocenČní na 
tržních principech [14, str. 12]. 
• Definice podle českého zákona o oceňování majetku 
Definice obvyklé ceny je obsažena v § 2, odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku [5], jenž Ĝíká, že: „Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona 
rozumí cena, která by byla dosažena pĜi prodejích stejného, popĜípadě obdobného 
majetku nebo pĜi poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění. PĜitom se zvažují všechny okolnosti, které mají 
na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimoĜádných okolností trhu, 
osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
MimoĜádnými okolnostmi trhu se rozumějí napĜíklad stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky pĜírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se 
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota pĜikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadĜuje 




Je tĜeba mít povČdomí i o této definici, jelikož z ní jednak vycházejí všechny 
vyhlášky o oceňování majetku, ale taktéž jí musí respektovat všechny metodiky 
oceňování majetku oceňující majetek na území ČR [14, str. 13]. 
Abychom zjednodušili výše uvedené definice, tak můžeme stručnČ charakterizovat 
obvyklou cenu jako takovou cenu, které by bylo dosaženo pĜi prodeji stejného či 
obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenČní. VČcnČ se 
s právním pojmem „obvyklá cena“ pojí shodný ekonomický pojem „tržní hodnota“. 
Z dané definice je zásadní to, že pokud se má doopravdy jednat o cenu obvyklou, musí 
být skutečnČ splnČny podmínky obvyklého obchodního styku. To znamená, že se 
obchodního styku účastní ochotný prodávající a kupující pod podmínkou, že celý trh mČl 
dostatečnou možnost se s podmínkami prodeje seznámit, a dodržením rovných podmínek 
pro všechny účastníky transakce. Z logiky vČci proto vyplývá, že se nebude jednat o cenu 
obvyklou, pokud byla cena dosažená napĜíklad v okamžiku stavu tísnČ prodávajícího, v 
dobČ pĜírodních nebo jiných kalamit nebo pĜi prodeji majetku mezi blízkými osobami 
[11, s. 8]. 
Tržní cena 
Tržní cena je oproti tržní hodnotČ pojem ekonomicky konkrétní. Je to cena dosažená 
v určitém čase, konkrétním kupcem za konkrétní majetek [14, str. 13]. Je to tedy cena, 
jež se tvoĜí až pĜi konkrétním prodeji resp. koupi a může se od zjištČné hodnoty i výraznČ 
odlišovat [3, str. 16]. Tržní hodnota bytu 1 + 1 v BrnČ - KomínČ je pĜibližnČ 1 ř00 000 
Kč, v konkrétním pĜípadČ prodeje bytu č. ř36/11 v domČ č. p. ř36 ulici Pastviny, který 
probČhl dne 16. 1. 2016, se mohl prodej uskutečnit za 1 ř50 000 Kč [11, str. 9]. Odhadce, 
znalec, soud nebo kdokoliv jiný není schopen tržní cenu pĜesnČ stanovit, jelikož je to vČcí 
neopakovatelné a jedinečné dohody mezi kupcem a prodejcem [14, str. 13].  
Tržní hodnota je potom jistým průmČrem všech tržních cen porovnatelných majetků. 
KĜížení právních i ekonomických pojmů na realitním trhu je fakt, že obvyklá cena se 




Obr.  1: Cena a hodnota 
 
Zdroj: Upraveno dle [3, str. 17] 
1.4 Základní přístupy tržního oceňování 
Situace v pĜíslušném segmentu trhu, pĜedpokládané zmČny a pravdČpodobné trendy, stav 
nabídky a poptávky, konkurenční prostĜedí, stabilita či rozkolísanost, očekávání, snaha o 
nejlepší a nejvyšší využití, principy rovnováhy, druhy a velikosti rizik, míry 
substitučních, kontribučních a konformních prvků, působení ekonomických, fyzikálních, 
sociálnČ-demografických a politicko-správních vlivů. Toto všechno jsou nČkteré 
z hlavních cenotvorných stimulů působící na trh s nemovitostmi a zároveň mající pĜímý 
či zprostĜedkovaný dopad na tržní hodnotu [ř, str. 57]. 
Je proto nezbytné, aby tyto stimuly byly bČhem oceňovacího procesu identifikovány, 
pojmenovány, analyzovány, zváženy a hodnoceny, pĜičemž celý tento proces se bude dít 
s pĜihlédnutím k účelu ocenČní. Popsané kroky jsou bezpodmínečnČ nutné a nemohou 
chybČt v písemné formČ tržního ocenČní. Bez jejich pĜítomnosti by ocenČní postrádalo 
pĜezkoumatelnost a prokazatelnost. Veškeré údaje, analýzy, data, podpisy a závČry tvoĜí 
„základovou desku“ vlastnímu ocenČní ústícímu ke konečnému výsledku [9, str. 57]. 
Výše popsaný proces se v průbČhu historického vývoje se ustálil na tĜi základní pĜístupy 
k oceňování nemovitostí, a to pĜístup nákladový, porovnávací a výnosový, pĜičemž 












Tab. 1: Základní pĜístupy oceňování nemovitostí 
Minulost Současnost Budoucnost 
Nákladový pĜístup Porovnávací pĜístup PĜíjmový pĜístup 
S jakými náklady jsme 
majetek v minulosti 
realizovali 
Jaká je současná tržní 
hodnota majetku na trhu 
Jaký očekáváme 
v budoucnosti výnos 
Zdroj: Upraveno dle [14, str. 35] 
Je důležité zdůraznit, že výraz „pĜístup“ je zde zcela na místČ, jelikož pĜístupy 
k oceňování nemovitostí nemůžeme považovat za mechanické postupy, které se určitým 
způsobem naplní a tím vznikne výsledná stanovená hodnota nemovitostí jako v pĜípadČ 
administrativního ocenČní [9, str. 57-58]. PĜístupy a jejich metody jsou spíše různými 
smČry či cestami, jejichž výsledné hodnoty jsou posouzeny a na jejich základČ odhadnuta 
výsledná tržní hodnota [10]. 
Výše zmínČné pĜístupy jsou v prvé ĜadČ založeny na substitučních principech. VČcná 
hodnota, výsledek pĜístupu na bázi nákladů, spočívá v substituci nákladů, tudíž 
pĜedstavuje určitý obraz provedeného výkonu. Na druhé stranČ výnosová hodnota naopak 
v substituci výnosů pĜedstavuje obraz jeho následku, efektu. U komparativní metody se 
jedná o pĜímou reflexi trhu a substituci na základČ porovnání skutečnČ obchodovaných 
pĜípadů.  U vČcné hodnoty je dominantní nákladová složka hodnoty, u výnosové složka 
užitku, u porovnávací hodnoty, získané pĜímo z reflexe trhu, by teoreticky mČly být obČ 
tyto složky zastoupeny v takovém pomČru, jak je reálnČ pro konkrétní typ nemovitostí 
akceptuje trh [9, str. 58]. 
Současná praxe je taková, že každý oceňovatel použije konkrétní pĜístupy a jejich metody 
podle svého uvážení, leckdy se aplikují vlastní modifikace metod uvádČných v literatuĜe, 
které jsou v podstatČ určitým know-how oceňovatele. Jak je zmínČno výše, v pĜípadČ 
tržního ocenČní nejsou oceňovateli legislativnČ pĜedepsány žádné konkrétní postupy 
ocenČní a jejich volba a aplikace je tedy výlučnČ na nČm, ačkoli je pochopitelnČ vhodné 





1.4.1 Metoda nákladová  
Nákladová metoda, taktéž uvádČna jako metoda vČcné hodnoty, je jedna 
z nejzákladnČjších metod oceňování nemovitostí, což dokládá i fakt, že na nákladovém 
pĜístupu je nebo donedávna bylo založeno oceňování podle cenového pĜedpisu. 
Nákladová metoda se používá pĜi oceňování pro účely stanovení pojistné hodnoty, 
v nČkterých pĜípadech pro stanovení náhrady škody pĜi pojistné události a samozĜejmČ i 
pĜi oceňování na tržních principech. Tato metoda je využívána i v pĜevážné vČtšinČ 
metodik jako jistý korektor jinak zjištČné tržní hodnoty majetku [14, str. 52]. 
Nemovitosti si lidé poĜizují z nČkolika důvodů, z nichž hlavní jsou následující 
[14, str. 54]: 
• Vlastní potĜeba 
• Očekávaný pĜíjem z nájemného 
• PĜedmČt uložení kapitálu s pĜedpokladem zvýšení jeho hodnoty v čase 
PĜi poĜizování majetku pro vlastní potĜebu je úloha nákladového pĜístupu pĜímo 
nepominutelná. Jako pĜípad můžeme uvést koupi rodinného domu, pĜičemž kupujícího 
zcela určitČ zajímá jeho celkový technický stav, energetická náročnost apod. [14, str. 54].  
U druhé varianty, očekávaného pĜíjmu z nájemného, je pĜedmČtem zájmu výše 
provozních a investičních nákladů spojených s majetkem. V pĜípadČ, kdy do majetku 
hodláme vložit nČjaký kapitál, je pochopitelné, že chceme, aby se do budoucna hodnota 
tohoto investovaného majetku zvyšovala, pĜičemž se dostáváme do oblasti materiálovČ 
technické charakteristiky a životnosti [14, str. 54-55]. 
PĜístup oceňování na bázi vČcné hodnoty vychází ze základní koncepce, kdy objektivnČ 
uvažující kupující nebude za normálních okolností ochoten zaplatit vyšší cenu, než by 
činily náklady na vybudování nemovitosti optimálnČ shodných parametrů, rozsahu a 
užitečnosti v dobČ ocenČní, včetnČ nákladů na jejich uvedení do požadovaného 







VČcná hodnota Ěčasová cenaě nemovitosti je vypočtena pomocí vzorce:  
                                                           ܥ� = ܥܰ − ܣ,                                      [15, str. 141] 
kde: 
CČ ....... cena časová, 
CN ....... výchozí cena věci, 
A .......... opotĜebení. 
PĜi určení časové ceny se zpravidla jedná o reprodukční cenu vČci, která je snížená o 
pĜimČĜené technické opotĜebení [15, str. 141]. 
V pĜípadČ nemovitostí je pro stanovení reprodukční Ěnákladové cenyě nejpodrobnČjší a 
nejpĜesnČjší metoda nákladová kalkulace [15, str. 141]. Kalkulace udává, jaké náklady 
byly vynaloženy na vznik jedné kalkulační jednice. Kalkulační jednice je jednotka, na 
kterou má smysl zjišťovat náklady a je vymezena mČĜící jednotkou: času [hod.], 
hmotnosti [kg], počtem kusů [ks] apod. [8, s. 38]. 
Za dob Československa existovala vyhláška stanovující typizovaný kalkulační vzorec. 
Jelikož tato vyhláška již pozbývá platnosti, firmy si mohou upravovat kalkulační vzorec 
podle svých potĜeb. Jedná se o individuální kalkulační vzorec, musí však respektovat 
obecné zásady pro členČní nákladů ve firmČ. Tyto náklady dČlíme na nepĜímé Ěrežijníě a 
pĜímé. PĜímé náklady jsou pĜímo zjistitelné na kalkulační jednici – spotĜeba materiálů a 
mezd (pĜímé mzdy, ostatní pĜímé náklady). NepĜímé náklady jsou společné pro celý 
podnik, nejsme schopni je pĜiĜadit na kalkulační jednici. Jsou to společnČ vynaložené 
náklady na zajištČní chodu celého podniku (spotĜeba elektrické energie, telefonní 
poplatky apod.ě. NepĜímé náklady členíme na výrobní a správní režii [8, s. 38]. 
Nákladová kalkulace je založena na kalkulačním vzorci, který zpravidla obsahuje 
[8, str. 38-39]: 
• pĜímý materiál 
• pĜímé mzdy 
• ostatní pĜímé náklady 




• výrobní režie 
• správní režie 
• odpisy, u pronajatého majetku výše nájemného 
• ostatní náklady 
• zisk 
• cena celkem 
Na nákladovou kalkulaci úzce navazuje metodika vypracování rozpočtu [15, str. 142]. 
Rozpočet můžeme provést dvČma způsoby, a to buď pĜesnČjším postupem, pomocí 
položkového rozpočtu nebo propočtem pomocí technickohospodáĜských ukazatelů 
(THU) [8, str. 39]. Pro oceňování staveb se obvykle používá propočet pomocí THU, který 
vychází ze znalosti velikosti objektu Ěm2 zastavČné plochy, m3 obestavČného prostoruě a 
jednotkové ceny podobného již rozpočtovaného objektu [15, str. 142]. 
K dosažení správného odhadu nákladové ceny je podstatným aspektem opotĜebení, resp. 
míra opotĜebení. OpotĜebení (A) odčítáme od výše zjištČné reprodukční ceny. OpotĜebení, 
jinak Ĝečeno amortizace, odpovídá staĜí a technickému stavu objektu k datu ocenČní 
[8, str. 39]. 
Hodnotu opotĜebení můžeme vypočíst nČkolika metodami [15, str. 143-146]: 
• Lineární metoda výpočtu opotĜebení – pĜedpokládá se, že hodnota se snižuje 
každým rokem stejnČ Ěu zdČných, betonových či podobných staveb je 
pĜedpokládaná životnost stavby 100 letě. Jinak Ĝečeno opotĜebení roste pĜímo 
úmČrnČ s časem od počátku až do konce životnosti vČci. 
• Kvadratická metoda výpočtu opotĜebení – opotĜebení je vyjádĜeno pomocí 
kvadratické funkce, tedy na začátku je opotĜebeni nepatrné, až v konečnČ fázi 
strmČ stoupá nahoru. 
• Semikvadratická metoda výpočtu opotĜebení – metoda pro výpočet užívá 
pĜedchozí metody lineární a kvadratickou, pomocí nichž je opotĜebení vyjádĜeno 
jako prostý aritmetický průmČr mezi danými metodami. 
• LineárnČ kvadratická metoda opotĜebení – podíl lineární a kvadratické metody 
musí tvoĜit doplnČk do 100 %, jinak se jedná o obdobu semikvadratické metody. 
• Metoda logaritmická. 




• Tabelární a grafické metody výpočtu opotĜebení – opotĜebení vyjádĜeno 
v závislosti na určitém parametru pomocí tabulek a grafů. 
• Analytické metody výpočtu opotĜebení – využívány v pĜípadech, kdy na objektu 
probČhly nČjaké stavební práce, ať už rekonstrukce, modernizace, nástavby či 
pĜístavby. V tČchto pĜípadech nejsou stavební díly stejného stáĜí a je nutno zvážit, 
zda rekonstrukce zvýšila životnost stavby. OpotĜebení je vyjádĜeno jako vážený 
průmČr opotĜebení jednotlivých konstrukcí a vybavení, když vahou jsou jejich 
cenové podíly. 
Nákladová metoda je charakteristická jistou statičností a omezenou vypovídací 
schopností, na druhé stranČ však vykazuje obecnou platnost pro daný, pĜedem definovaný 
účel Ědaňová spravedlnost) [14, str. 54]. 
1.4.2 Metoda výnosová 
Výnosová metoda, v nČkterých pramenech označována taktéž jako metoda pĜíjmová, je 
další z metod použitelných pro tržní oceňování nemovitostí. Můžeme Ĝíci, že je časovČ 
ménČ náročná, než metoda komparativní. ObecnČ taktéž platí, že aplikací pĜíjmové 
metody nemůžeme dosáhnout vyšší hodnoty, než metodou porovnávací, což vyplývá 
z logiky tržních podmínek a z ekonomických zákonů a zákonitostí. Použitím výnosové 
metody můžeme získat další cenový argument, či ovČĜení správnosti výpočtu porovnávací 
metodou [14, str. 34]. 
Tento pĜístup pĜedstavuje čistČ ekonomický, podnikatelský pohled na vlastnictví 
nemovitosti jako vČci, která má pĜinášet výnos [7, str. 267]. Základem této metody je tedy 
vztah mezi tokem penČžních pĜíjmů a hodnotou. Dle pĜíjmové metody investor ve 
skutečnosti nakupuje budoucí tok pĜíjmů, jehož základem je nejlepší a nejvyšší využití. 
Tržní hodnota nemovitosti pak pĜedstavuje celkový pĜíjem generovaný majetkem po dobu 
jeho životnosti [14, str. 35] nebo jinak Ĝečeno, její hodnota je dána velikostí kapitálu, 
který by v budoucnu pĜi uložení na danou úrokovou míru Ěmíru kapitalizaceě umožňoval 
vyplatit částky rovné výnosům, jež by pĜinášela nemovitost [7, str. 267]. Výnosová 
hodnota je založena na pĜedpokladu, že čím vyšší, delší a jistČjší bude prospČch plynoucí 
z vlastnictví nemovitostí, tím vyšší hodnotu bude mít nemovitost pro potencionálního 




„Jako alegorie na pochopení pĜíjmové metody se někdy uvádí pĜíměr s kouzelnou slepicí 
(nemovitostí), která snáší zlatá vejce (výnosy z pronájmu). Tržní hodnota je potom součet 
všech zlatých vajec za dobu životnosti slepice. PĜitom neklademe důraz na barvu slepice 
(technické detaily nemovitosti), ale na počet a velikost vajec“ [14, str. 35]. 
Tato metoda není aplikovatelná na všechny pĜípady ocenČní nemovitostí, jelikož pro 
ocenČní nekomerčních objektů či nemovitostí s účelem jiným než komerčním je použití 
pĜíjmového pĜístupu velice obtížné nebo nedokonalé [14, str. 35]. 
Výsledkem použití výnosové metody je výnosová hodnota. Dle Bradáče [7, str. 267] je 
její definice následující: „Výnosová hodnota nemovitosti je součtem diskontovaných 
(odúročených) pĜedpokládaných budoucích čistých výnosů z jejího pronájmu.“ Hodnota 
je dynamická, mČnící se dle situace na trhu a se zmČnou jeho potĜeb. Do očekávaných 
výnosů musíme promítnout možné zmČny výnosů i kapitalizačních mČr, stejnČ tak jako 
zmČny hodnoty nemovitosti související se zmČnami technickými ĚopotĜebení, 
znehodnoceníě, funkčními, finančními, ekonomickými apod. [3, str. 42].  
Jak jsme již uvedli v pĜedchozí kapitole, nemovitý majetek je poĜizován z tĜí hlavních 
důvodů, a to [14, str. 36]: 
• Pro vlastní potĜebu, 
• Pro očekávaný pĜíjem z nájemného, 
• Jako pĜedmČt uložení kapitálu s pĜedpokladem zvýšení jeho hodnoty v čase. 
V pĜípadČ poĜízení majetku pro vlastní potĜebu může investor zvažovat aplikaci výnosové 
metody proto, aby se byl schopen rozhodnout mezi dvČma možnostmi – nemovitost si 
koupit nebo najmout. Jestliže se rozhodneme pro koupi nemovitosti, blokujeme si po 
dlouhou dobu kapitál, který by nám pĜi jiném využití mohl generovat výnos. V pĜípadČ, 
že si stejnou nemovitost pronajmeme, nám sice zůstane k dispozici kapitál pro další 
investice, na druhou stranu však ztrácíme možnost profitu z nárůstu hodnoty majetku 
v čase [14, str. 36]. 
Pokud kupujeme majetek za účelem pĜíjmu z nájemného, bude nejspíš aplikace 
výnosového pĜístupu prioritní pĜed všemi jinými úhly pohledu. PĜi zakoupení budovy 
s podnikatelským zámČrem dalšího pronájmu nás pochopitelnČ bude zajímat její 




V pĜípadČ koupi majetku za účelem uložení kapitálu s pĜedpokladem zvýšení jeho 
hodnoty je tato metoda ponČkud latentní. PĜesto asi nenalezneme druh majetku, u nČhož 
by došlo k zvýšení tržní hodnoty pĜi současném snížení výnosové hodnoty [14, str. 36]. 
Ne vždy platí, že nejvyšší výnos je pro danou společnost i výnosem nejlepším. 
PĜedstavme si situaci, kdy společnost pronajímá jednu ze svých budov za vysoký nájem 
firmČ, která využívá technologii rychle zhoršující stav budovy ĚnapĜ. chemická výroba – 
výbušninyě. Podobný pĜípad nastane, když neuváženČ pronajmeme restauraci 
s goodwillem jiné společnosti, která z goodwill rychle pĜemČní na badwill a způsobí nám 
tak nehmotné škody, které se budou dlouho napravovat [14, str. 37].  
Nejlepší a nejvyšší využití majetku tedy můžeme definovat následovnČ: je to takové 
využití majetku, jenž je v souladu se zákonem, je investičnČ možné, technicky 
proveditelné a u komerčnČ využívaného majetku takové, které zaručí nejvyšší trvalý 
pĜíjem a jehož důsledkem je dosažení maximální hodnoty majetku. BČhem hodnocení 
nejlepšího a nejvyššího využití majetku hodnotíme 4 kritéria -  dodržení právních 
pĜedpisů, technickou proveditelnost, investiční proveditelnost a maximální ziskovost. 
Výsledkem této analýzy mohou být tĜi typy zjištČní [14, str. 37]: 
• Využití majetku je v souladu s jeho nejvyšším a nejlepším využitím. Všechna 
kritéria byla splnČna, můžeme tak dále pokračovat v analýze tržní hodnoty.  
• Majetek je využíván v souladu s jeho nejvyšším a nejlepším využitím, avšak 
s výhradou. Nejsou tedy splnČna všechna, ale vČtšina z daných kritérií. 
Následující postup by byl výpočet a analýza nákladů nutných na uvedení majetku 
do ideálního stavu, v souladu s jeho nejvyšším a nejlepším využitím.  
• Majetek není využíván v souladu s jeho nejlepším a nejvyšším využitím. Více než 
jedno kritérií není splnČno. Je tudíž potĜeba namodelovat nejlepší a nejvyšší 
využití a dále vyčíslit náklady na uvedení majetku do stavu, který nejlepší a 
nejvyšší využití splňuje. Zároveň s touto analýzou je nutno provést analýzu 
kvality nájemních vztahů, pĜičemž kvalitou rozumíme jejich komerční a právní 
kvalitu.  
OcenČní výnosovým pĜístupem vychází z finanční matematiky. V následující sekci si 





Jedná se o složené úročení, kdy se každým rokem počítají úroky i z úroků roku minulého. 
Pomocí úročitele U vypočteme hodnotu vČci budoucí z hodnoty dnešní. Hodnotu dnešní 
z hodnoty budoucí se použije obrácená hodnota U – odúročitele 1/U. Úročitel i odúročitel 
závisí na úrokové míĜe i [16, str. 5]. 
úročitel:  ܷ௡ =  ሺͳ + �ሻ௡ 
odúročitel:  1௎� =  1ሺ1+௜ሻ� 
                                            ܤܪ = ܦܪ ×  ܷ௡ = ܦܪ × ሺͳ + �ሻ௡                        [16, str. 5] ܦܪ = ܤܪ × ͳܷ௡ = ܤܪ × ͳሺͳ + �ሻ௡ 
kde: 
DH ....... dnešní hodnota,  
BH ....... budoucí hodnota, 
n........... počet let mezi současnou a budoucí hodnotou, 
i ........... úroková míra. 
PĜi oceňování nemovitostí hraje důležitou roli funkce odúročitele, jenž je uplatňován pĜi 
metodČ diskontace. Díky této metodČ jsme schopni transponovat budoucí výnos v 
jakémkoliv roce na dnešní hodnotu [16, str. 5]. 
Umořovatel, zásobitel 
Funkce umoĜovatele a zásobitele zobrazují pomČr mezi současnou hodnotou a budoucím 
ziskem (rentou) dané vČci. UmoĜovatel vyjadĜuje budoucí rentu ze současné hodnoty 
vČci. Na druhé stranČ zásobitel Z funguje pĜesnČ naopak - vyjadĜuje současnou hodnotu, 
pokud známe hodnotu budoucí renty Ěpod podmínkou její konstantnosti a nemČnnostiě 
[16, str. 6]. 
umoĜovatel: 1௓� =  ௜ሺ1−ሺ1/௎�ሻሻ = ௜ሺ1−1/ሺ1+௜ሻ�ሻ 




ܸ = ܦܪ × ͳ�௡ 
                                                          ܦܪ = ܸ × �௡                                           [16, str. 6] 
kde: 
DH ....... dnešní hodnota, 
V .......... budoucí výnos, renta, 
n........... počet let mezi současnou a budoucí hodnotou, 
i ........... úroková míra. 
Zásobitel je užitečný zejména pĜi ocenČní nemovitosti s nemČnnými budoucími výnosy, 
pĜípadnČ se zanedbatelnou zmČnou výnosů. Pokud uvažujeme konstantní rentu po 
neomezenČ dlouhou dobu, hodnota odúročitele pro limn→∞ 1/Un = 0. Vzorec zásobitele 
pak získá jednodušší formu [16, str. 6]: 
                                                       � = ௏௜ = ܸܪ → ܸܪ = ௏௜                                 [16, str. 6] 
Výše uvedený vzorec je vzorec vČčné renty, což je základ metody PĜímé kapitalizace. 
Střadatel, fondovatel 
StĜadatel a fondovatel určují pomČr mezi současnou hodnotou konstantní renty a budoucí 
hodnotou vČci. StĜadatel z konstantní renty V vyjadĜuje velikost budoucí hodnoty BH. 
Fondovatel je funkce opačná stĜadateli. Hodnota současné renty je určena z budoucí 
hodnoty vČci Ěhodnota renty nemČnnáě [16, str. 7].  
fondovatel: 1ௌ� = ௜ሺ௎�−1ሻ = ௜ሺ1+௜ሻ�−1 
stĜadatel: ܵ௡ = ሺ௎�−1ሻ௜ = ሺ1+௜ሻ�−1௜  ܸ = ܤܪ × ͳܵ௡ 
                                                           ܤܪ = ܸ × ܵ௡                                           [16, str. 7] 
kde: 




V .......... současný konstantní výnos, 
n........... počet let mezi současnou a budoucí hodnotou, 
i ........... úroková míra. 
Upravený vzorec fondovatele našel své místo pĜi výpočtu Výnosové kapitalizace, 
upravuje hodnotu budoucí hodnoty vČci [16, str. 7]. 
Typy měr 
Míra kapitalizace, úroková míra, diskontní míra, míra návratnosti, výnosová míra. Na tyto 
i další tyty mČr jsme schopni narazit pĜi výnosovém způsobu oceňování nemovitostí. 
Můžeme je rozdČlit do dvou základních skupin, na kapitalizační a výnosové typy mČr 
[16, str. 8]: 
• Kapitalizační typy mČr: míra kapitalizace pozemku, míra kapitalizace stavby, 
míra kapitalizace hypotéky atd. 
• Výnosové typy mČr: diskontní míra, výnosová míra, vnitĜní míra výnosnosti, 
úroková míra, atd. 
Každá míra je typická pro odlišnou metodu. Metoda diskontace používá diskontní míru, 
pĜímá kapitalizace kapitalizační míru a výnosová metoda míru výnosovou [16, str. 8].  
SoustĜedíme pouze na nejzákladnČjší z nich pro tuto práci - míru kapitalizace a míru 
výnosovou. Míra kapitalizace vyjadĜuje pomČr mezi jediným očekávaným výnosem a 
současnou hodnotou nemovitosti. Výnosová míra je aplikována na celou sérii 
pĜedpokládaných budoucích výnosů. Míra výnosnosti by mČla ve vztahu k oceňovaným 
nemovitostem vyvolat dostatečný zájem potencionálních investorů a motivačnČ tak 
oslovit účastníky daného trhu. Vychází z porovnání různých typů investic a zejména 
jejich budoucích rizik, hrozeb, nevýhod, výhod a pĜíležitostí. Čím je riziko vČtší, tím je 
vČtší i její hodnota. V pĜípadČ odhadu investiční hodnoty může být výnosová míra pĜedem 
zadaná [16, str. 8]. 
Metoda výnosové kapitalizace se v ČR obvykle neužívá a její hodnota z tohoto důvodu 
pro různé nemovitosti není známa. Kapitalizační míra je určena z aktuální pĜílohy 






Diskontace pĜevádí současné známé informace o nemovitosti do uvažovaného období. Je 
to modelace výnosů, jež jsou pojímány v absolutních podobách pro každý rok 
uvažovaného období Ěobdobí obvykle 5-15 let). Diskontace se na rozdíl od kapitalizace 
odehrává v nČkolika fázích a uvažuje se pĜi ní se sérií jednotlivých budoucích výnosů 
rozprostĜených v čase. Každý z výnosů je individuální, a jednotlivČ se podle diskontních 
mČr odúročují. V součtu pak pĜedstavují jejich celkovou současnou hodnotu. Pokud jsou 
výnosy rytmické, je vČtšinou možné proces diskontace zjednodušit či vhodnČ zkrátit 
[16, str. 9]. 
Abychom mohli aplikovat metodu diskontace, je nutné, abychom vytvoĜili modelaci 
pĜíjmů a nákladů. VČtšinou se uskutečňuje ve formČ tabulek a cílem je odhadnout čistý 
roční pĜíjem nemovitosti pro uvažované období. Výnosy můžeme uvažovat jako 
konstantní částky úročené podle odhadnuté úrokové míry, nebo podle daného pĜípadu 
vhodnČ modelovány vzájemnČ nezávislými různými hodnotami. Hodnoty vČtšiny 
nákladů jsou upravovány podle odhadnuté inflace, jelikož se jedná o modelaci pro každý 
budoucí rok zvlášť - cena nákladů nemá mít stejnou hodnotu jako v současnosti 
[16, str. 9]. 
PĜi diskontaci se transformují hodnoty budoucího namodelovaného čistého ročního 
pĜíjmu na hodnotu dnešní. Je uplatnČna funkce odúročitele a místo úroku je použita 
odhadnutá diskontní míra, určená na základČ vnitĜních a vnČjších vlivů nemovitosti. Na 
konci uvažovaného období počítáme s reverzí, která může mít pĜedem stanovenou 
hodnotu, nebo je vypočtena z pĜedchozích výsledků.  Reverze se odúročí, a následnČ sečte 
se všemi pĜedchozími odúročenými ročními pĜíjmy. Výsledek je námi hledaná výnosová 
hodnota [16, str. 9]. 
Výhoda tohoto pĜístupu spočívá zejména v plné volnosti pĜi modelaci uvažovaného 
období. Hodnoty pĜíjmů v jednotlivých letech mohou být na sobČ plnČ matematicky 
nezávislé, na rozdíl od ostatních metod, které jsou vymezeny jedním vzorcem a hodnoty 
v dalších letech jsou tím pádem plnČ odvozeny z pĜíjmu prvního roku. Je vhodné aplikovat 
metodu diskontace pĜedevším v pĜípadech, kdy je nám známa nČjaká výrazná zmČna v 
hodnotách pĜíjmu. Jako pĜíklad můžeme uvést výraznou rekonstrukci nemovitosti, 




Plná volnost pĜi tvorbČ modelace nemovitosti na trhu se může pĜi špatných pĜedpokladech 
z výhody zmČnit v nevýhodu. PĜi nesprávném užití může vyústit do výraznČ odlišných 
výsledků, než byly požadovány. Pro její úspČšnou aplikaci jsou proto potĜeba zkušenosti 
a šikovnost jejího uživatele [16, str. 10]. 
Přímá kapitalizace 
Tato metoda je uznána státem jako metoda výpočtu pro odhad hodnoty nemovitosti. Míra 
kapitalizace je odvozena z koeficientů stanovených zákonem o oceňování majetku pro 
různé typy budov [16, str. 11]. 
PĜímá kapitalizace je transformační proces očekávaného jediného výnosu následujícího 
roku od data ocenČní do výnosové hodnoty. Je to nejjednodušší pĜístup odhadu hodnoty 
nemovitosti. Jestliže je nám pĜibližnČ známa míra kapitalizace, za použití současného 
čistého ročního výnosu z nemovitosti můžeme pak získat hrubý odhad hodnoty [16, 
str. 11]. 
                                                                 ܸܪ = ௏௜                                               [16, str. 11] 
kde: 
VH ....... výnosová hodnota, 
V .......... výnos v následujícím roce, 
I ........... míra kapitalizace. 
PĜímá kapitalizace vychází ze vzorce zásobitele, který upravený do této podoby bývá 
označován jako vzorec vČčné renty. V každém roce je výnos konstantní a uvažované 
období je nekonečnČ dlouhé. StejnČ jako u diskontace se uvažuje s reverzí. Jestliže 
chceme reverzi zakomponovat, můžeme pomocí diskontace namodelovat pĜípad, kdy 
máme uvažované období deseti let, a na konci uvažovaného období počítáme s reverzí o 
stejné hodnotČ, jako je hodnota nemovitosti na začátku. Oba způsoby výpočtu dosáhnou 
shodného výsledku [16, str. 11]. 
Hodnota nemovitostí mČla na trhu v České republice za posledních ve vČtšinČ pĜípadů 




nekopíruje kĜivku trhu a pokud se trh nestane nemČnným tak ani nikdy nebude 
[16, str. 12]. 
Tržní hodnoty nemovitosti založená na této metodČ tedy plnČ závisí na zvolené 
kapitalizační míĜe. Hodnota je vyvozena z vnitĜních a vnČjších vlivů nemovitosti. 
Rostoucí trh má pĜi jejím určení tendence tuto hodnotu snižovat, tedy navyšovat hodnotu 
nemovitosti, aby odpovídala tržním hodnotám. Je to číslo ovlivňované množstvím faktorů 
a jeho výpočet, či odvození není jednoduchá záležitost. SnadnČjší cesta pro jeho určení je 
porovnáním s již použitými kapitalizačními mírami pĜi výpočtu tržní hodnoty jiných 
nemovitostí [16, str. 12]. 
Výhodami pĜímé kapitalizace je její jednoduchost a snadné použití. NejvČtší výhodou je 
nejspíše fakt, že se jedná o státem uznaný pĜístup. Je bČžnČ užíván, a tudíž existuje i 
databáze s již uskutečnČnými odhady. Nevýhoda je omezení na jeden koeficient - míru 
kapitalizace - který v sobČ zahrnuje všechny faktory ovlivňující cenu nemovitosti. Jediná 
volnost, kde můžeme cenu ovlivnit kromČ kapitalizační míry je upravení hodnoty 
očekávaných nákladů určovaných z jediného výhledového roku [16, str. 12]. 
Výnosová kapitalizace 
Tato metoda vyjadĜuje pĜevod očekávaného budoucího prospČchu z nemovitostí do 
současnosti. Počítáme s jediným budoucím výnosem a současnou výnosovou hodnotou. 
Jediný budoucí výnos je v pĜípadČ výnosové kapitalizace výnos v roce následujícím, u 
kterého se, na rozdíl od pĜímé kapitalizace, pĜihlíží i k očekávaným trendům v pĜíštích 
letech. Zohledňujeme technický stav budovy, délku její držby, životnost stavby, 
pĜedpokládaný vývoj trhu, délku trvání úvČru apod., tedy všechny události potenciálnČ 
ovlivňující budoucí hodnotu nemovitosti [16, str. 13]. 
Výnosová kapitalizace je modelována k výhledovému časovému úseku, který se uvažuje 
v Ĝádu nČkolika let Ěobvykle 5-15 let). Může být vztažena napĜ. k zbývající funkčnosti 
nemovitosti, její pĜedpokládané délce držby, nebo jiným pĜedpokládaným závažným 
zmČnám. Diskontace uvažuje výnosy v absolutních podobách pro každý rok. Výnosová 
kapitalizace, na druhé stranČ, vyjadĜuje periodické zmČny výnosů vůči známému výnosu 
v prvním roce zvoleného období. Tato metoda lépe koresponduje s koncepcí orientovanou 
na trendy a tendence, která je pro odhad budoucích dČjů vhodnČjší, než vyjadĜování ve 




StejnČ jako pĜímá kapitalizace vychází výnosová diskontace ze vzorce pro vČčnou rentu, 
ale je jím omezena. Má nČkolik forem lišících se modelací periodických zmČn a podle 
očekávaného chování nemovitosti na trhu se užije správný vzorec. Daný vzorec se zvolí 
na základČ rostoucích, konstantních, nebo klesajících výnosů v průbČhu uvažovaného 
období a nárůstu, stagnace, nebo poklesu hodnoty nemovitosti na konci uvažovaného 
období [16, str. 13].  
Vybraný způsob odhadu nejvíce odpovídá trendům trhu v posledních nČkolika letech. Dá 
se užít pro pĜípady s očekávanými rostoucími výnosy [16, str. 13]: 
                                                        ܸܪ = ௏ሺ௜�−ሺ±��×1 /ௌ ሻሻ                                  [16, str. 13] 
kde: 
VH ....... výnosová hodnota, 
V .......... výnos v následujícím roce, 
iv .......... výnosová míra, 
ΔH ........ relativní změna hodnoty na konci výhledového úseku, 
iu .......... bezpečná úroková míra 
1/S........ fondovatel 1/S = iu/((1+iu)n-1). 
U takto upraveného vzorce pĜímé kapitalizace pĜedpokládáme s jistým procentuálním 
navýšením budoucí hodnoty nemovitosti o hodnotu H. Navýšení je rozloženo do 
gradujícího zvyšování výnosů úrokováním podle dané úrokové míry. Fondovatel 
transformuje hodnotu budoucího nárůstu nemovitosti na nárůst výnosů z nemovitosti. 
Procentuální navýšení je možné pĜibližnČ odvodit z vývoje trhu a za pomocí 
procentuálního nárůstu v dané lokalitČ za posledních nČkolik let [16, str. 14]. 
Výhledové období je uvažováno mezi 5-15 lety. Pokud jsou u nemovitosti pĜedpokládány 
výrazné zmČny nákladů v určitém roce, jejich hodnota se promítne v očekávaném ročním 
pĜíjmu, jako odečet rozložené současné ceny tohoto úkonu, k celému uvažovanému 
období. Všechny náklady jsou pĜevedeny do jednoho výnosu vztaženému 




Výnosová míra se ve vČtšinČ pĜípadů v hodnotČ liší od kapitalizační míry. U odhadu 
výnosové míry nepočítáme s budoucím vývojem nemovitosti na trhu. Tato část je 
modelována pomocí úrokové míry a zmČny hodnoty ceny. Odhad výnosové míry 
pĜedevším vychází ze stavu nemovitosti, její výhodnosti a jiných cenotvorných činitelů 
[16, str. 14]. 
Úroková míra ve vzorci výnosové kapitalizace zajišťuje zvyšování výnosů, které je na 
realitním trhu očekáváno. Hodnotu úrokové míry je vhodné brát jako bezpečnou 
úrokovou míru, která vychází z porovnání s výnosností jiných forem investic, napĜ. 
s výnosy z cenných papírů, vkladů, úvČrů apod. [16, str. 14-15]. 
Metodu výnosové kapitalizace můžeme použít i tehdy, kdy očekáváme snižující se 
výnosy z nemovitosti, což se na realitním trhu v dobČ finanční krize dá u nČkterých typů 
nemovitostí pĜedpokládat. Ve vzorci pak aplikujeme zápornou hodnotu úrokové míry a 
zápornou zmČnu hodnoty nemovitosti [16, str. 15]. 
Pro úspČšnou aplikaci i této metody jsou potĜebné zkušenosti. Jistý handicap pĜedstavuje 
fakt, že nebyla uznána za oficiální, tudíž neexistuje žádná databáze s už uskutečnČnými 
odhady, tedy nejsou zkušenosti s jejím užitím na realitním trhu ČR. Na druhé stranČ má 
však i určité výhody. Tou nejzásadnČjší je schopnost modelace trhu velmi podobnému 
lidskému očekávání, která je umožnČna pĜedevším díky možnosti užití hned tĜí 
koeficientů. Není o mnoho složitČjší než pĜímá kapitalizace a má potenciál vyrovnat se 
lépe s podmínkami ekonomického trhu [16, str. 15]. 
1.4.3 Metoda komparativní 
Komparativní metoda se objevuje v nČkterých pramenech i jako metoda srovnávací či 
porovnávací [7, str. 327]. Jak je již zĜejmé z jejího názvu, bude založena na porovnání 
oceňované nemovitosti s nemovitostmi splňující charakteristiky porovnatelných 
parametrů, které byly prodány za porovnatelných podmínek [14, str. 14]. 
Cenové porovnání je jednodušší u vČcí movitých. Movité vČci jsou zpravidla vyrábČny 
sériovČ, ve vČtším počtu. Existuje pro nČ rozsáhlejší trh, tím pádem jsou známy ceny vČcí 





U vČcí nemovitých je cenové porovnání komplikovanČjší. Nemovitosti nejsou 
pĜemístitelné, jejich cena je tudíž značnČ závislá na jejich poloze. I na jedné ulici 
s typovými rodinnými domy může být vliv okolí takový, že na různých koncích ulice 
budou ceny různé. U cenového porovnání je tedy potĜeba vždy brát v úvahu vliv polohy 
na cenu, a pokud možno srovnávat nemovitosti ve stejných nebo alespoň velmi 
podobných lokalitách [7, str. 327]. 
Situace je o to komplikovanČjší, že stavby zpravidla nejsou totožné. Velmi blízkou 
pozornost můžeme sledovat vČtšinou jen u bytů stejné kategorie a velikosti. I rodinné 
domy se liší velikostí, vybavením Ěgaráž, podsklepení, velikost zahrady apod.ě, vliv má i 
technický stav domu. Dům opotĜebený bude mít jistČ nižší cenu než dům novČ postavený. 
Je tudíž tĜeba pĜi srovnávání brát v úvahu, nakolik jsou si porovnávané nemovitosti 
podobné, pĜípadné odlišnosti následnČ vyjádĜit v cenČ, a taktéž zvolit správné 
porovnatelné parametry [7, str. 327].  
Parametry jsou voleny individuálnČ, avšak musí být všeobecnČ správnČ zvoleny, aby cena 
mohla být správnČ vyčíslena. Parametry můžeme rozdČlit na hlavní a vedlejší. Hlavní 
parametry se volí, dá se Ĝíci, stejnČ u všech typů nemovitostí Ěrodinné domy, bytové 
domy, podniky, výrobní haly apod.ě Jako pĜíklady hlavních parametrů můžeme uvést 
[8, s. 37]: 
• Obec, kde se nemovitost nachází,  
• Poloha v obci, 
• Infrastruktura obce,  
• Druh a účel stavby, 
• Koncepce a technické parametry, 
• Architektonické provedení, 
• Dopravní spojení, 
• Pracovní pĜíležitosti v obci, 
• VČcná bĜemena váznoucí na nemovitosti, 
• A mnoho dalších. 
Vedlejší parametry vyjadĜují bližší požadavky na danou nemovitost – napĜ. v pĜípadČ 




• Existence garáže či parkovacích stání, 
• Typ domu, 
• Existence terasy či balkónu, zahrady, 
• Množství bytových jednotek v domČ, 
• A další. 
Komparativní pĜístup můžeme dČlit dle počtu porovnatelných parametrů na [7, str. 328]: 
• Metody monokriteriální, 
• Metody multikriteriální. 
V pĜípadČ metody monokriteriální porovnání provedeme s použitím jednoho vybraného 
kritéria, jako napĜ. velikost objektu, lokalita atd. Multikriteriální metoda aplikuje více 
kritérií naráz ĚnapĜ. všechna dĜíve uvedená kritériaě. V praxi je využívána nejčastČji 
[7, str. 328].  
Aby bylo dosaženo obhajitelného výsledku, musí platit následující [3, str. 23]: 
• Aktuálnost cen ke dni ocenČní, 
• Vhodné srovnatelné nemovitosti z hlediska daných parametrů, 
• Uspokojivý počet hledaných nemovitostí, 
• Stejné podmínky – účastníci, segment trhu, oblast. 
Algoritmus porovnávací metody  
Komosná [8, str. 24] uvádí, že komparativní pĜístup je proces, který je obvykle rozčlenČn 
do 3 etap a dílčích kroků: 
1) PĜípravná fáze 
• SbČr informací 
2) Porovnávací fáze 
• VýbČr vzorků pro porovnání 
• Volba vhodného způsobu a jednotky porovnání 
• Nalezení cenových odlišností 
• Aplikace porovnávací analýzy 
3) ZávČrečná fáze 




• Výsledná indikace porovnávací metody 
 
Obr.  2: Algoritmus porovnávací metody 
 
Zdroj: [3, str. 24] 
V pĜípravné fázi se snažíme o sbČr dat použitelných pro uplatnČní komparativní metody. 
Pod pojmem data si můžeme pĜedstavit nabídkové, prodejní, vydražené ceny a další 
důležité informace ovlivňující cenu nemovitosti. Data čerpáme buď z externí databáze, 
nebo je získáme sbČrem [3, str. 24]. 
Z existujících dat vybíráme takové vzorky, jež jsou porovnatelné s danou nemovitostí. 
BČhem výbČru vzorku je důležité rozhodnout, zda budeme porovnávat nemovitosti jako 
celky nebo prostĜednictvím pĜepočtu na vhodnČ zvolenou jednotku ĚKč/m3 obestavČného 
prostoru, Kč/m2 pronajímatelné plochy atp.ě [3, str. 25]. 
Porovnání samotné můžeme rozdČlit do dvou skupin, a to na [3, str. 25]:  
• Porovnání pĜímé, 
• Porovnání nepĜímé. 
Metoda pĜímého porovnání spočívá v pĜímém porovnání nemovitosti srovnávané a 
oceňované [7, str. 328]. 
výďěr Ŷeŵovitostí pro porovŶáŶí
výďěr prvků porovŶáŶí a jejiĐh odlišŶostí
porovnávací hodnota
aplikace porovnávací analýzy
výďěr typu a jedŶotek pro porovŶáŶí
účelový sďěr dat vlastní databáze profesní databáze sekundární data




Obr.  3: Ocenění pĜímým porovnáním 
 
Zdroj: [17, str. 11] 
PĜi použití metody nepĜímého porovnání je nemovitost srovnávána se standartním 
objektem pĜesnČ definovaných vlastností a jeho cenou. Cena takovéhoto standardního 
objektu je odvozena na základČ zpracované databáze nemovitostí [7, str. 328]. 
Obr.  4: Ocenění nepĜímým porovnáním 
 




Oceňovaná nemovitost se vČtšinou od vybraných vzorků liší, je proto zapotĜebí tyto 
odlišnosti zohlednit. ProvČĜují se všechny parametry porovnání, v nichž můžou spočívat 
potencionální rozdíly. Výsledkem porovnávací metody je odhad porovnávací hodnoty 
nemovitosti [3, str. 25].  
Databáze 
Podmínkou pro použití porovnávací metody je existence databáze, která obsahuje 
porovnatelné nemovitosti. To má také za pĜíčinu jedno z jejích omezení, a to, že není 
aplikovatelná na novČ vzniklých trzích. V nČkterých pramenech se uvádí, že kvalitní 
cenová databáze může vznikat až tĜicet let ĚsamozĜejmČ s vyloučením závažných 
hospodáĜských krizí, válek apod.ě [14, str. 16-28].  
Databázi můžeme nejčastČji sestavit z Internetu, tištČné realitní inzerce, informací 
realitních kanceláĜí, prospektů, propagačních materiálů apod. V současnosti jsme schopni 
pomocí webových stránek najít Ĝadu serverů zabývajícími se obchodem s nemovitostmi. 
Prakticky každá realitní společnost má své webové stránky, kde nabízí nemovitosti 
k prodeji či pronájmu [8, str. 42]. K nejnavštČvovanČjším serverům s realitami patĜí napĜ. 
www.hyperinzerce.cz, www.annonce.cz či www.sreality.cz [18]. Na tČchto serverech 
jsou shromáždČny nabídky více realitních kanceláĜí, pĜičemž je také možné pozorovat 
odchýlení cen, což je způsobeno tím, že daná nemovitost je nabízena napĜ. 2 až 3 
realitními kanceláĜemi [8, str. 42]. Dalším důležitým zdrojem informací jsou katastrální 
úĜady evidující vlastnická práva k nemovitostem a archivují kupní smlouvy. 
Doplňujícími zdroji informací mohou být místnČ pĜíslušné stavební úĜady, kde je možné 
obstarat informace související se stavebním Ĝízením, historií staveb, ale i o pĜípadných 
omezeních či o možném využití pozemku [3, str. 25-26]. 
Kvalitní databáze je tedy pro tuto metodu pĜímo klíčová, a jak z pĜedešlého textu vyplývá, 
její vytvoĜení může být problematické. Dva zásadní problémy, na které pĜi její tvorbČ 
narážíme, jsou pravdivost informací a taktéž úplnost informací porovnávané nemovitosti, 
pĜičemž problém se nachází ve dvou rovinách, a to zjištČní skutečné prodejní ceny a 
získání úplných informací o porovnávané nemovitosti [14, str. 16-28]. Abychom pĜípadné 
nekvalitní, zkreslené či nedůvČryhodné inzeráty z databáze vyloučily, je vhodné pĜi 




Každý odhadce či znalec má snahu o získání co nejvíce informací, a to u co 
nejpočetnČjšího množství objektů. Informace z webových stránek jsou účelovČ rozdČleny 
do nČkolika kategorií [8, str. 43]: 
• domy, 
• pozemky, 
• komerční budovy ĚkanceláĜe, skladyě, 
• jiné Ěchaty, garážeě, 
• prodej bytů (1+kk, 1+1, 2+kk apod.), 
• pronájem bytů (dle výše nájemnéhoě, 
• dražby, 
• nemovitosti v cizinČ. 
Každá z tČchto kategorií v sobČ obsahuje další podkategorie pro jednodušší hledání, a to 
napĜ [8, str. 43]: 
• cena, 
• výbČr lokality Ěmožnost pĜesnČjšího výbČru v dané lokalitČě, 
• typ Ěprodej/ pronájemě. 
PĜi samotném výbČru typu nemovitosti jsou uvedena již v jednotlivých inzerátech další 
kritéria, jako napĜ. [8, str. 43-44]: 
• cena nemovitosti, 
• vlastnictví, 
• umístČní v obci Ěnejlépe uliceě, 
• typ zdiva, 
• velikost objektu, počet místností a počet podlaží, 
• dispozice objektu a jeho vybavení, 
• plocha pozemku, 
• bĜemena váznoucí na nemovitosti,  
• existence garáže či jiného parkování, 
• technické vlastnosti,  
• stav nemovitosti, 





BČhem tvorby databáze je důležité zohlednit faktory ovlivňující cenu. Tyto faktory jsou 
Ĝízeny nabídkou a poptávkou. Základní mechanismus mezi poptávkou ĚDě a nabídkou ĚSě 
je tržní cena. Nabídka je souhrn všech zamýšlených prodejů, poptávka soubor všech 
zamýšlených koupí. RozmČr nabídky a poptávky je dán množstvím zboží na trhu a jeho 
cenou. Pokud na trhu nevzniká pĜebytek ani nedostatek zboží, jedná se o tržní rovnováhu. 
Platí, že s rostoucí cenou roste nabízené množství a klesá poptávané množství [8, s. 44]. 
Obr.  5: Tržní rovnováha 
 
Zdroj: [8, str. 44] 
Mezi faktory ovlivňující poptávku po nemovitostech patĜí [8, str. 45]: 
• mediální ovlivnČní, 
• vybavení nemovitosti, 
• hypotéka, úvČry, 
• nájemní bydleni, 
• lokalita výskytu, 
• kvalita a dostupnost služeb, 
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Faktory ovlivňující nabídku: 
• počet dostupných bytů, 
• počet novostaveb. 
Cenotvorné odlišnosti (korekční činitelé) 
V porovnávací metodČ se setkáváme s pojmem korekční činitel. Tento činitel má za úkol 
zohlednit odlišnosti porovnávané a oceňované nemovitosti z dostupné databáze. 
V mnoha pĜípadech se může jednat o nelehký úkol, pĜičemž jsme nuceni slevit z našich 
požadavků na kvalitu parametrů porovnávaných nemovitostí. Korekční činitel musí být 
vždy podložen podloženým odhadem, výhradnČ pokud možno nejpĜesnČjším výpočtem 
nebo statistickou analýzou. Je důležité si uvČdomit, že pĜedmČtem ocenČní mohou být 
nemovitosti s mnohamilionovými hodnotami, a každý korekční činitel ovlivňuje výpočet 
jejich tržní hodnoty v Ĝádu stovek tisíc korun. Jako pĜíklad korekčního činitele můžeme 
uvést napĜ. celková zastavČná plocha, čistá pronajímatelná plocha, technický stav objektu, 
funkční využitelnost, atraktivita objektu, dopravní dostupnost a parkování, lokalita apod. 
[14, str. 16-28]. 
Jednotková tržní cena 
Jednotková tržní cena pĜepočtena na jednotku výmČry je určena podílem tržní ceny 
srovnávací nemovitosti a výmČrou srovnávací nemovitosti. Znalec může použít jednu 
nebo více jednotkových cen různých výmČr, svůj výbČr však musí zvolit tak, aby dosáhl 
co nejpĜesnČjšího výsledku, a musí jej odůvodnit [8, str. 46].
                                         
 
                                                                                          
ܬܶܥݏ = ்�௦௏௦ ,                                          [7, str. 330] 
kde: 
JTCS ..... jednotková tržní cena srovnávací nemovitosti, 
TCS ...... tržní cena srovnávací nemovitosti, 





Koeficient odlišnosti a index odlišnosti  
Koeficient odlišnosti, též nazýván jako multiplikační koeficient, vyjadĜuje vliv jedné 
vlastnosti nemovitosti na rozdíl v cenČ oproti jiné obdobné nemovitosti. Na druhé stranČ 
tomu stojí index odlišnosti, který vystihuje vliv více vlastností nemovitosti na rozdíl v 
cenČ. Index odlišnosti je vyjádĜen vztahem [7, str. 331]: 
                                                ܫݏ = ்�௦்�௢, resp. Is= ௃்�௦௃்�௢                            [7, str. 330-331] 
kde: 
IS .......... index odlišnosti srovnávacího objektu, 
TCO ...... tržní cena oceňované nemovitosti, 
JTCO .... jednotková tržní cena oceňované nemovitosti. 
Odhadce vyjádĜí indexem odlišnosti svůj názor, kolikrát je cena Ějednotková cenaě 
srovnávací nemovitosti vyšší než cena Ějednotková cenaě nemovitosti oceňované.  Pokud 
se týká výsledku indexu odlišnosti, tak mohou nastat tĜi pĜípady [8, str. 47]: 
Obr.  6: Index odlišnosti 
 
  Zdroj: [17, str. 27] 
Indexovaná tržní cena  
PĜedstavuje tržní cenu srovnávacího objektu TCs, která je upravena indexem odlišnosti 
tohoto objektu vůči objektu oceňovanému IS na cenu oceňovaného objektu. Jestliže je 




                                          ܫܶܥݏ = ்�௦ூ௦ , ݎ�ݏ݌.  ܫܬܶܥݏ = ௃்�௦ூ௦ ,                          [7, str. 332]
  
kde: 
ITCS ..... indexovaná tržní cena srovnávacího objektu, 
IJTCS ... indexovaná jednotková tržní cena srovnávacího objektu. 
V rámci pĜímého porovnání, pĜi komparaci s vČtším počtem objektů, je tržní cena 
stanovena jako aritmetický průmČr indexovaných tržních cen srovnávacích objektů 
[8, str. 47]: 
                                    ܶܥ݋ = ∑ ூ்�௦௜��=1௡  ݎ�ݏ݌. ܬܶܥ݋ = ∑ ூ௃்�௦௜��=1 ௡ ,             [7, str. 333-334] 
kde: 
ITCSi ... indexovaná tržní cena i-tého srovnávacího objektu, 
IJTCSi .. indexovaná jednotková tržní cena i-tého srovnávacího objektu, 
n........... počet srovnávacích objektů. 
PodobnČ tomu tak u nepĜímého porovnaní, kdy se z indexovaných tržních cen 
srovnávacích nemovitostí udČlá aritmetický průmČr. Výsledkem této metody je 
standardní tržní cena, nebo-li cena standardního objektu. PĜi vztažení ceny na jednotku 
výmČry se jedná o standardní jednotkovou tržní cenu [8, str. 48]. 
                                  ܵܶܥ = ∑ ூ்�௦௜��=1௡  ݎ�ݏ݌. ܵܬܶܥ = ∑ ூ௃்�௦௜��=1 ௡ ,               [7, str. 335-337] 
kde: 
STC ...... standardní tržní cena, 
SJTC .... standardní jednotková tržní cena. 
Pokud srovnáváme cenu nemovitosti jako celku, je nutné do indexu odlišnosti zahrnout i 
pĜipadnou jinou výmČru. PĜi nepĜímém srovnání výslednou tržní cenu určíme jako součin 
standardní tržní ceny a indexu odlišnosti oceňovaného objektu [8, s. 48]. 




                                  ܶܥ௢ = ܵܶܥ × ܫ௢ , ݎ�ݏ݌. ܬܶܥ௢ = ܵܬܶܥ × ܫ௢             [7, str. 335-337] 
kde: 
IO ........ index odlišnosti oceňovaného objektu vůči standardnímu objektu. 
1.4.4 Kombinace metod 
Odhad obvyklé či tržní hodnoty je taktéž možno provést pomocí kombinace zjištČné 
vČcné a výnosové metody. Tento pĜístup kombinuje hodnotu nemovitosti jak z její vČcné 
podstaty, tak i z pohledu jejích výnosových schopností. Pro zjištČní hodnoty kombinací 
můžeme využít nČkolik pĜístupů, napĜíklad Naegeliho metodu váženého průmČru, metodu 
stĜední hodnoty aj. [19, str. 48]. 
1.5 Znalecký posudek 
1.5.1 Kdo může ocenění majetku provádět 
Odhady pro vlastní potĜebu si může provádČt kdokoliv, kdo k tomu má potĜebné znalosti 
a informace. V mnoha pĜípadech ĚnapĜ. banky, pojišťovny) uskutečňují odhady 
proškolení pracovníci vybavení potĜebnými návody a informacemi [19, str. 13].  
Jestliže má být odhad odbornČ správný a současnČ použitelný pĜi jednání se tĜetími 
osobami, musí být zpracován k tomu oprávnČnými subjekty – znaleckým ústavem, 
znalcem či odhadcem [19, str. 13]. 
Výsledkem práce znalců jsou znalecké posudky, sloužící zejména pro potĜeby státních 
orgánů [19, str. 14]. Znalecké posudky mohou obsahovat analýzu ceny obvyklé Ětržní 
hodnotyě nebo indikaci ceny zjištČné Ěadministrativníě. Na druhé stranČ odhadci se mohou 
vyjadĜovat pouze k cenČ obvyklé Ětržní hodnotČě. Pojmy cena zjištČná Ě§ 2, odstavec 3 
zákona č. 151/1řř7 Sb.ě a cena obvyklá Ě§ 2, odst. 1 zákona č. 151/1řř7 Sb.ě pĜitom 
nejsou synonymické, ale musejí se, nČkdy i dosti podstatnČ, lišit [11, str. 8]. 
Znalecká činnost podléhá zejména zákonu č. 36/1ř67 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve 
znČní pozdČjších pĜedpisů, zejména zákona č. 444/2011 Sb. [20]. Znalec je osoba 
jmenovaná do funkce ministrem spravedlnosti nebo pĜedsedou krajského soudu. 
Jmenování znalců probíhá na základČ výbČru mezi osobami splňujícími podmínky pro 




• České státní občanství, 
• PotĜebné znalosti a zkušenosti, 
• Osobní vlastnosti, 
• Souhlas uchazeče se jmenováním. 
Odhadce je definován jako fyzická osoba mající potĜebné odborné vzdČlání a způsobilá 
zpracovávat odhady ve svém oboru. Odhadce absolvuje zvláštní vzdČlávací kurzy a je 
obyčejnČ členem nČkteré z „komory“ odhadců Ěčinnost není upravena zvláštním 
zákonemě [19, str. 13]. Do 1. 7. 2008 se jednalo o tzv. koncesovanou činnost. OprávnČní 
k výkonu činnosti, koncesi, bylo vydáváno Ministerstvem průmyslu a obchodu. Po tomto 
datu došlo ke zmírnČní podmínek pro udČlení činnosti a nyní se jedná o tzv. živnost 
vázanou [8, str. 31]. Finálními produkty u odhadců jsou dokumenty pojmenované 
„Stanovisko k tržní hodnotČ“, „Zpráva o hodnocení“, „Tržní ocenČní“, apod. Pokud 
nČkdo není znalcem, nesmí vypracovaný dokument nazvat „Znalecký posudek“, tímto by 
se dopustil trestného činu [11, str. 8]. Na trhu s realitami působí odhadci jako cenoví 
poradci, pĜevážnČ pracují pro banky a spoĜitelny a zpracovávají tržní ocenČní pro účel 
zajištČní úvČrů [8, str. 32].  
1.5.2 Náležitosti znaleckého posudku 
Bez ohledu na rozdílné účely, pro které se znalecké posudky zpracovávají, mají společné 
základní formální a metodické náležitosti. Každý posudek obsahuje nálezovou a 
posudkovou část, rekapitulaci a závČr. Nálezová část každého znaleckého posudku 
zahrnuje podklady a skutečnosti, ze kterých znalec vychází, posudková část obsahuje 
zejména popisy a výpočty, v rekapitulaci jsou shrnuté výsledy a v závČru jsou 
zodpovČzeny otázky, a to s Ĝádným odůvodnČním [21, str. 42].  
• Posudek musí být sešit, strany očíslovány, sešívací šňůra musí být pĜipevnČna k 
poslední stranČ posudku a pĜetištČna znaleckou pečetí, 
• Na konci posudku musí být pĜipojena znalecká doložka, 
• Posudek musí být opatĜen Ĝádným podpisem znalce a otiskem znalecké pečeti,  




1.5.3 Vady znaleckého posudku 
Jak vyplývá z obecné metodiky soudního inženýrství, znalecký posudek může být chybný 
po stránce formální nebo metodické [7, str. 478]. KromČ výše uvedených formálních 
náležitostí musí být posudek i metodicky správný, musí vycházet z úplných a technicky 
pĜijatelných podkladů. Pokud podklady nejsou úplné, tak znalec musí na tuto skutečnost 
upozornit, pĜípadnČ je doplnit. Taktéž musí zohlednit všechny skutečnosti, které mají 
význam pro podání posudku, pĜičemž způsob a podmínky zkoumání podkladů musí 
odpovídat vČdeckým požadavkům. Posudek musí být jasný, úplný a pĜezkoumatelný, 
závČry musí být formulovány jednoznačnČ. Znalec se nesmí zabývat právní 
problematikou Ěotázkou viny, zavinČní, porušení pĜedpisů, povinnosti nahradit škodu ap.ě 
a pĜi zpracování posudku je nutné vycházet ze správného, vhodného, pĜípadnČ v 
posuzované dobČ platného pĜedpisu [21. str. 43]. 
1.6 Ocenění majetku v účetnictví 
1.6.1 Účetní systém ČR 
Míra, do které jsou informace v účetnictví využívány, závisí ve značné míĜe i na 
zvoleném způsobu oceňování jednotlivých položek obsažených v účetních výkazech a 
hospodáĜských operacích. Zvolená metoda oceňování má tedy v podstatné míĜe vliv na 
celkovou finanční analýzu podniku, a to z důvodu, že pĜímo zasahuje do výše 
vykazovaných aktiv a pasiv, ale taktéž se promítne do výše nákladů podniku. Z tohoto 
důvodu je vybraný způsob ocenČní klíčovým problémem každého účetnictví [22. str. 15]. 
 „Ocenění (nemovitého) majetku v účetnictví je určeno jeho hmotným vyjádĜením 
měĜeným ve fyzických jednotkách a pĜiĜazením oceňovací veličiny k takto vyjádĜenému 
majetku“ [4, str. 97].  Účetní systém České republiky je v principu založen na historických 
cenách. Historická cena pĜedstavuje v současné dobČ základní způsob oceňování majetku. 
Znamená, že majetek je ocenČn v penČžních částkách, které byly na jeho získání 
vynaloženy v dobČ poĜízení. OcenČní nemovitostí v souladu se zákonem o účetnictví Ě§ 
25 zákona č. 563/1řř1 Sb., o účetnictví v platném znění) je možné jedním z následujících 






Reprodukční pořizovací cena 
Dle zákona o účetnictví se rozumí „reprodukční poĜizovací cenou cena, za kterou by byl 
majetek poĜízen v době, kdy se o něm účtuje“ (§ 25 zákona č. 563/1řř1 Sb., o účetnictví 
v platném znění). Tento způsob ocenČní se použije v pĜípadČ, kdy je účetní jednotka sama 
stavebníkem a vlastní náklady nelze zjistit, nebo tehdy, kdy bylo nabytí nemovitosti 
bezúplatné [4, str. 98].   
Vlastní náklady 
Vlastní náklady jsou zákonem definované jako „pĜímé náklady vynaložené na výrobu 
nebo jinou činnost, popĜípadě i pĜiĜaditelné nepĜímé náklady, které se vztahují k výrobě 
nebo jiné činnosti vymezené v souladu s účetními metodami;“ pĜičemž do pĜímých 
nákladů spadá poĜizovací cena materiálu a jiných spotĜebovaných výkonů společnČ s 
dalšími náklady, které vzniknou v pĜímé souvislosti s danou výrobou nebo jinou činností 
(§ 25 zákona č. 563/1řř1 Sb., o účetnictví v platném znění). Vlastní náklady se použijí 
tehdy, je-li stavebníkem sama účetní jednotka [4, str. 98]. 
Pořizovací cena 
Dle zákona č. 563/1řř1 Sb., o účetnictví [13], je „poĜizovací cenou cena, za kterou byl 
majetek poĜízen a náklady s jeho poĜízením související.“ Tento způsob účetního ocenČní 
si více pĜiblížíme z důvodu, že  vybraná společnost užívá poĜizovací cenu pro účetní 
ocenČní nemovitostí.  
PoĜizovací cenu tedy můžeme blíže popsat jako hodnotu, kterou účetní jednotka vynaloží 
ve vztahu k dodavatelům v souvislosti s poĜízením majetku, jedná se tudíž o náklady 
spojené s akvizicí. Rokos [24],  dále uvádí, že tato „cena, za kterou byl majetek poĜízen, 
stejně jako náklady s jeho poĜízením související, nejsou ničím jiným než vzniklými (v 
historii realizovanými) náklady zachycovanými v účetnictví, aktivovanými do majetku 
(kapitalizované náklady).“ 
PoĜizovací cenou se v ČR oceňuje dlouhodobý nehmotný majetek, dlouhodobý hmotný 
majetek, pohledávky poĜízené Ěnikoliv pĜi jejich vznikuě a zásoby [24]. 
U obČžného majetku, ať už pohledávek nebo zásob, se očekává, že budou pro účetní 




období, čímž bude poĜizovací cena jednorázovČ zaúčtována do nákladů. Na druhou stranu 
je tento pĜedpoklad u dlouhodobého majetku odlišný. U stálých aktiv se očekává 
dlouhodobý pĜínos ve více účetních obdobích, pĜičemž poĜizovací cena je rozpouštČna do 
nákladů ve více obdobích [24]. Doba použitelnosti vČtšiny dlouhodobých aktiv lze 
odhadnout, tato doba potom reprezentuje období, po které je aktivum odpisováno [25. str. 
220]. Náklady reprezentující trvalou ztrátu hodnoty majetku označujeme jako odpisy. 
Jelikož by odpisy mČly pĜíčinnČ souviset s úbytkem užitku tohoto aktiva, tak jsou proto 
subjektivní veličinou či odhadem [24]. 
Zásada opatrnosti pĜikazuje zohlednit všechna rizika a ztráty. V tomto pĜípadČ se jedná o 
riziko, že realizovatelná hodnota aktiva ĚpĜípadná prodejní cenaě je nižší než zůstatková 
hodnota aktiva Ěhodnota snížená o odpisy). KromČ trvalého opotĜebení majetku zprvu 
ocenČného poĜizovací cenou může dojít i k dočasnému snížení hodnoty tohoto aktiva ve 
formČ opravné položky účtované do nákladů. Výsledné vykázané ocenČní nakoupených 
aktiv je tedy obecnČ dáno nejen poĜizovací cenou, ale i dočasným a trvalým snížením této 
hodnoty [24].  
1.6.2 Ocenění dle IFRS  
Oceňováním dlouhodobého majetku se zabývá zejména IAS 16 – Pozemky, budovy a 
zaĜízení a dále IAS 40 – Investice do nemovitostí [25, str. 97-139]. Veškeré budovy, 
zaĜízení a pozemky poĜízené pro využívání pĜi bČžné podnikové činnosti jsou upraveny 
ve standardu IAS 16. Dle tohoto standardu jsou pozemky a budovy hmotná aktiva 
s pĜedpokladem využívání po dobu delší než jedno účetní období, a která jsou dále 
podnikem držena za účelem používání ve výrobČ, administrativním účelům nebo 
zásobování zbožím či službami [25, str. 97]. 
IAS 16 taktéž uvádí, že se může jednat i o majetek určený pro pronájem jiným subjektům. 
Účetní jednotka se však bude Ĝídit tČmto standardem pouze za pĜedpokladu, že pronájem 
není hlavním důvodem držení tohoto aktiva Ěmajetek je využíván pĜedevším jednotkou 
samotnou).  V opačném pĜípadČ, kdy je majetek držen zejména za účelem pronájmu 
jiným subjektům, se bude účetní zachycení majetku podĜizovat standardu IAS 40 – 
Investice do nemovitostí [25, str. 97]. Jelikož je toto právČ pĜípad vybrané společnosti, 




Investováním obecnČ rozumíme poĜízení aktiv za zámČrem dlouhodobého získávání 
ekonomických užitků, které jsou v tČchto aktivech potencionálnČ obsaženy. Do užitků 
očekávaných od Ědlouhodobýchě investic můžeme zaĜadit [25, str. 139]: 
• Nájemné, úroky, dividendy, 
• Růst jejich hodnoty v čase Ěkapitálové zhodnoceníě, 
• Podíl na Ĝízení jiných účetních jednotek. 
Povaha investic je finanční a nefinanční. Investice finančního charakteru tvoĜí součást 
finančních nástrojů podniku. Do kategorie nefinančních investic zaĜazujeme aktiva, jež 
pĜedstavují uložení penČžních prostĜedků a od nichž se pĜedpokládá růst jejich hodnoty 
v čase. Tyto charakteristiky splňují napĜíklad umČlecké pĜedmČty, nerosty či drahé kovy, 
ale i vhodnČ zvolené nemovitosti. Zrovna investice do nemovitostí reprezentují zvláštní 
oblast. Jsou schopny pĜinášet dva druhy užitků, a to růst hodnoty v čase a nájemné Ějsou-
li pronajímányě [25, str. 139]. 
Standard IAS 40 charakterizuje investice do nemovitostí jako „nemovitosti (pozemky 
nebo stavby – popĜípadě jejich části) držené za účelem dosažení výnosu z nájemného 
nebo kapitálového zhodnocení či obojího, spíše než používané pro výrobu nebo dodávky 
zboží či služeb, popĜípadě pro administrativní účely nebo pro prodej“ [25, str. 140]. 
Další kategorie nemovitostí, pozemky, jsou považovány za investice do nemovitostí za 
podmínky, že jsou obstarávány s úmyslem kapitálového zhodnocení či k operativnímu 
pronájmu, anebo taktéž v pĜípadČ, že účetní jednotka dosud nerozhodla, za jakým účelem 
je bude využívat [25, str. 140].  
Svou roli ve zvážení, pod který standard nemovitost zahrnout, hrají i doplňkové služby. 
Jestliže jsou doplňkové služby pouze okrajovou součástí celkové hodnoty smlouvy o 
operativním nájmu, tak ji lze zaĜadit do kategorie investic, tedy pod standard IAS 40. 
V opačném pĜípadČ, kdy jsou služby podstatnou částí celkového nájemného ĚnapĜ. 
ubytovací zaĜízeníě, nemovitost spadá pod IAS 16 [25, str. 140]. 
V nČkterých situacích je komplikované určit, dle jakého standardu na majetek nahlížet  - 
zda o majetku účtovat jako o investici do nemovitostí nebo jako majetku užívaném 
vlastníkem. Jedním z tČchto obtížnČjších pĜípadů je napĜ. budova držena spíše za účelem 




se jedná o budovu A, ve které má společnost kanceláĜské prostory. Problém s vyčlenČním 
takovéto části by nenastal v pĜípadČ, pokud by tato část mohla být prodána samostatnČ. 
Jestliže však tato část není samostatnČ prodejná, z IAS 40 vyplývá, že se má budova 
posuzovat jako investice do nemovitosti za podmínky, že společnost využívá její 
nevýznamnou část. V opačném pĜípadČ je nutno budovu posuzovat jako majetek užívaný 
vlastníkem. Z tohoto pĜíkladu vyplývá, že i samotné zaĜazení majetku do pĜíslušné 
skupiny vyžaduje posouzení [26, str. 734]. 
Jednou ze zásadních charakteristik investic je to, že vývoj jejich hodnoty nezávisí na 
činnosti podniku. Z tohoto důvodu jsou specifické i pĜístupy k jejich ocenČní. 
Ocenění investic do nemovitostí při pořízení 
PoĜizovací náklady se pĜi poĜízení nemovitosti skládají jak z kupní ceny nemovitosti, tak 
z vedlejších poĜizovacích nákladů [25, str. 142]. Tento koncept je shodný s účetním 
ocenČním poĜizovací cenou, který jsme zmínili v pĜedchozí kapitole. 
DvoĜáková [25, str. 142] uvádí, že „v pĜípadě odložené platby je vzniklý závazek 
diskontován a investice do nemovitosti je oceněna částkou, která by byla zaplacena pĜi 
hotovostní platbě (rozdíl mezi budoucí platbou a současnou hodnotou pĜedstavuje 
úrok).“ PĜi poĜízení ve vlastní režii se investice oceňuje náklady vynaloženými na 
poĜízení nemovitosti k datu dokončení. 
Modely pro následné ocenění investic do nemovitostí  
Standard dále uvádí dva modely pro oceňování investic do nemovitostí. První z modelů 
je ocenČní ve fair value a dalším je ocenČní historickou cenou. Účetní jednotka má za 
úkol zvolit jeden z tČchto modelů, a ten následnČ aplikovat na ocenČní všech investic do 
nemovitostí. Z výkladu IAS 40 je patrné upĜednostnČní ocenČní ve fair value, je tomu 
z důvodu, že tento typ ocenČní má v pĜípadČ investic do nemovitostí vČtší vypovídací 
schopnost [25, str. 143-144]: 
Ocenění fair value 
Tato metoda je založena na tržní cenČ. PĜi určení fair value nejsou transakční náklady 
odečítány. Ztráty a zisky z pĜecenČní se zahrnují do výsledku hospodaĜení v období, kdy 




zmČny fair value promítají pĜípadné zvýšení či snížení hodnoty investice - odepisování 
tedy v tomto pĜípadČ nemá smysl [25, str. 143]. 
Fair value musí odrážet aktuální stav trhu k rozvahovému dni, to znamená, že nesmí být 
založena na neaktuálních tržních cenách, nebo naopak nesmí odrážet budoucí očekávání. 
Za normálních okolností jsou pro stanovení fair value nejvhodnČjší informace ceny na 
aktivním trhu obsahujícím obdobné nemovitosti, které jsou ve stejné lokalitČ. Účetní 
jednotka by mČla důkladnČ identifikovat odchylky ať už v povaze, stavu nebo lokalitČ 
nemovitosti nebo eventuálnČ ve smluvních podmínkách leasingu nebo jiné smlouvy, která 
je spojena s nemovitostí [25, str. 143].  
V situaci, kdy bČžné ceny aktivního trhu nejsou dostupné, podnik aplikuje alternativní 
metody k určení fair value, pĜičemž může vyjít z [25, str. 143]: 
• OcenČní investice současnou hodnotou budoucích čistých penČžních toků; 
• BČžných cen na aktivním trhu, pĜičemž nemovitosti jsou v rozdílném stavu, 
odlišné lokalitČ, rozdílné povahy, pĜičemž údaje jsou upraveny tak, aby byly 
zohlednČny odlišnosti; 
• PĜedcházející ceny neaktivního trhu, jež jsou upraveny tak, aby zohlednily 
veškeré zmČny do data operací uskutečnČných za tyto ceny. 
Z výčtu možností stanovení fair value se může zdát, že tato hodnota není spolehlivČ 
mČĜitelná. Problémy s mČĜením fair value dle IAS 40 mohou nastat ve výjimečných 
pĜípadech. Jedná se o situace v počátečních obdobích, kdy byla investice nakoupena, 
zaĜazena mezi investice do nemovitostí nebo dokončena. Fair value se nedá spolehlivČ 
zmČĜit pouze tehdy, když srovnatelné tržní transakce jsou málo frekventované a 
alternativní výpočty fair value nejsou možné. Podnik v takových pĜípadech pĜistoupí 
k ocenČní dle IAS 16, zbylé investice do nemovitostí však nadále oceňuje dle standardu 
IAS 40 (ve fair value) [25, str. 143]. 
Model oceňování pořizovacími náklady 
Pokud si účetní jednotka po počátečním zachycení zvolila model oceňování poĜizovacími 
náklady, tak veškeré své investice do nemovitostí bude oceňovat podle stejného modelu. 
Investice do nemovitostí jsou odepisovány a vykazovány po odečtu kumulovaných ztrát 




2 Analýza současného stavu 
Tato část diplomové práce je utajena. 
2.1  Představení společnosti 
Tato část diplomové práce je utajena. 
2.2 Celkový popis nemovitých věcí 
Tato část diplomové práce je utajena. 
2.2.1 Poloha a vnější vlivy 
Tato část diplomové práce je utajena. 
2.2.2 Budova E 
Tato část diplomové práce je utajena. 
2.3 Výhody a nevýhody jednotlivých metod 
2.3.1 Účetní ocenění 
OcenČní v „historické“ hodnotČ se stále častČji ocitá na pomyslném pranýĜi nČkterých 
uživatelů informací z účetní závČrky i účetních samotných. Oceňování historickými 
cenami pĜitom vždy bývalo paradigmatem účetnictví, zcela dominantním pĜístupem k 
oceňování aktiv. Rozmach oceňování ĚpĜeceňováníě reálnými hodnotami je záležitostí až 
nedávné doby [24]. 
Jednou z cenČných výhod historických cen je to, že výše tohoto historického nákladu je 
z pohledu uživatele účetních informací ovČĜitelná, dostatečnČ průkazná a objektivnČ 
zjistitelná [24]. Míra subjektivismu a odhadů je u tohoto způsobu ocenČní v porovnání 
s jinými velmi nízká, protože ocenČní je průkaznČ doložené účetním dokladem. Vlastníci 
společností mohou díky průkaznosti účetnictví lépe monitorovat činnost manažerů 
spravujících jejich majetek, kontrolují tak jeho pĜípadné zneužívání.  Průkaznost a 
dokladová ovČĜitelnost je také klíčová z pohledu vnitĜní kontroly, auditorů a zejména 




Krom výhod uvedených výše má tento způsob ocenČní i určitá omezení. Oceňování 
v historických cenách, jak již z názvu vyplývá, je založeno na minulosti a nezahrnuje 
zmČny podmínek, které v budoucnu mohou nastat. Budoucnost je pĜitom z hlediska 
rozhodování významná jak pro vedení firmy, tak i pro ostatní uživatele účetních 
informací. 
OcenČní na bázi historické ceny tedy pĜedstavuje odklon od reality. Ten je způsoben 
faktem, že historické ceny zachycují tržní podmínky v dobČ, kdy byl majetek poĜízen. 
Pokud tedy nastane situace, kdy se ceny daného majetku zmČní, což je u nemovitostí 
jakožto dlouhodobého majetku typické, informace jsou zkreslené. Tím je způsobeno 
porušení zásady vČrného a poctivého zobrazení skutečnosti, jelikož údaje vykázané 
v účetnictví Ěvýsledek hospodaĜení, vlastní kapitál, aktivaě neodpovídají skutečnosti.  
NČkteĜí investoĜi, či jiní uživatelé účetních výkazů, mohou však požadovat bČžnou tržní 
hodnotu, která co nejvíce vystihuje situaci na trhu, jelikož ji spojují s magickým 
„vČrným“ zobrazením pĜedmČtem účetnictví. Pokud však v rozvaze chtČjí vidČt takovéto 
hodnoty, potom tuto informaci nemohou požadovat od způsobu ocenČní založené na 
historické cenČ, ale napĜ. od pĜecenČní na reálnou hodnotu. Pokud však národní regulace 
účetnictví ČR neumožňuje provést pĜecenČní nČkterého majetku na reálnou hodnotu, pak 
hodnota tohoto majetku musí zůstat vyjádĜena v historických nákladech.   
Pokud by se však účetní jednotka mČla možnost se Ĝídit oceňováním podle IFRS (IAS 
40), mČla by možnost, kromČ oceňování v historických cenách, oceňovat i ve fair value. 
Fair value musí odrážet aktuální stav trhu k rozvahovému dni, to znamená, že nesmí být 
založena na neaktuálních tržních cenách, nebo naopak nesmí odrážet budoucí očekávání. 
2.3.2 Administrativní ocenění 
Jak již bylo dĜíve uvedeno, odhady nemovitostí užívané v ČR můžeme obecnČ rozdČlit 
na odhady zpracované podle cenového pĜedpisu a odhady se stanovením tržní hodnoty. 
OcenČní podle zákona a platné provádČcí vyhlášky Ěadministrativní ocenČníě je svázáno 
zákonem stanovenými tabulkami a metodami. Mezi nevýhody této metody taktéž patĜí 
to, že administrativní ocenČní mohou provést pouze znalci jmenovaní soudem nebo 




U vyhláškového ocenČní lze zohlednit pouze ty faktory, jež jsou uvedeny v platné 
vyhlášce, pĜičemž tyto faktory jsou v mezích, které jsou u vČtšiny z nich taxativnČ 
vymezeny. Nemůžeme zohlednit napĜíklad to, že pĜed nemovitostí jezdí nČkolik linek 
mČstské hromadné dopravy, nebo že se jedná o poslední volný byt na prestižní adrese, 
kde poptávka výraznČ pĜevažuje nad nabídkou. Znalec u tohoto typu oceňování má 
pomČrnČ málo prostoru pro svůj názor, a díky unifikaci nemůže dát vČtší důraz na nČkterý 
výrazný ovlivňující faktor, což podle mého názoru není vždy ku prospČchu vČci.  
Znalcem určená hodnota je založena na různých detailech ĚnapĜ. technickýchě, na rozdíl 
od tržního odhadu, který s takovýmito detaily nepracuje, a jsou pro jeho potĜeby ménČ 
podstatné. Možná bychom mohli Ĝíci, že ocenČní podle cenového pĜedpisu je náročnČjší 
na pĜesnost zjištČných informací, s čímž spojená prohlídka nemovitosti trvá výraznČ déle. 
Majitel budovy může částečnČ ovlivnit odhad nemovitosti ĚnapĜ. rekonstrukcí nebo jiným 
zásahemě. Rekonstrukce se promítne do výpočtu zjištČné ceny, její dopad na cenu budovy 
však není tak výrazný jako u odhadu tržní hodnoty. 
Značná výhoda tohoto oceňovacího pĜístupu spočívá v tom, že podmínky pro všechny 
jsou určeny stejnČ, a není možné pĜi ocenČní jedné nemovitosti více znalci dospČt k tolika 
různým hodnotám, jako je tomu u odhadu tržního. Tato metoda taktéž zajišťuje tzv. 
daňovou spravedlnost. 
2.3.3 Tržní ocenění 
Tržní ocenČní na rozdíl od ocenČní vyhláškového není založeno na pĜesných pravidlech, 
ale spíše na obecnČ uznávaných pĜístupech. Je to sice proces systematický, ale na druhou 
stranu individuální. Nejsou k dispozici, ani nemůžou existovat pĜesné návody, postupy, 
vzorce, do kterých bychom mohli mechanicky dosazovat, jako u administrativního 
ocenČní, a dospČt tak k alibistickému výsledku. PĜi tržním ocenČní musíme pečlivČ 
vybírat, zvažovat a pĜizpůsobovat si různé metody, které budou odpovídat konkrétním 
podmínkám a budou je individuálnČ dotváĜet. Na jedné stranČ nám tato volnost poskytuje 
značné výhody, na druhou stranu se nám však rýsuje slabá stránka tržního ocenČní, a to, 
že na rozdíl od administrativního způsobu, tržní hodnotu můžeme pouze odhadnout. S tím 




narazit i na ocenČní, které se jako tržní sice tváĜí, nicménČ s profesionalitou nemá nic 
společného. 
Výhodou odhadu tržní hodnoty na rozdíl od vyhláškového ocenČní je fakt, že posuzujeme 
všechny pozitivní i negativní faktory komplexnČ ovlivňující hodnotu nemovitosti. Mezi 
tyto faktory můžeme zaĜadit napĜ. ceny srovnatelných nemovitostí, lokalitu, novou okolní 
výstavbu, stavebnČ-technický stav, velikost užitné plochy, velikost pozemku, provedené 
rekonstrukce a úpravy, dostupnost infrastruktury apod. 
Další pozitivem tohoto pĜístupu je, že odhad může být vypracován jak znalcem, tak i 
odhadcem. Nalézt kvalitního odhadce však nemusí být snadné, hodnČ pĜi výbČru záleží 
na typu oceňované nemovitosti. Takové ocenČní bytu není tak složité jako ocenČní 
průmyslového areálu, aquaparku apod., pro takovéto pĜípady je spíše vhodné využít 
služeb specializovaných společností. 
Je pomČrnČ obtížné stanovit odmČnu za vypracování odhadu, jelikož se do ceny promítá 
více parametrů, jako typ a velikost nemovitosti, náročnost odhadu, druh ocenČní atd. Po 
širším internetovém průzkumu ceníků znalců a odhadců se obecnČ dá Ĝíci, že znalecký 
posudek vyjde výraznČ dráž. Exaktní cena je však velice tČžká určit, jelikož bývá 
stanovena individuálnČ, v závislosti na rozsahu a náročnosti zpracování. OdmČny u 
společností zabývajících se oceňováním nebo znaleckých ústavů bývají vyšší než u 
odhadců fyzických osob, ale tyto společnosti se spíše specializují na velké nemovitosti, 
jako jsou administrativní budovy, výrobní a skladové areály, hotely anebo obchodní 
centra. 
Vícero autorů se shoduje na faktu, že neexistuje jediná, dokonalá a absolutní metoda pro 
stanovení objektivní tržní hodnoty. Každá z metod má svou určitou roli, své logické místo 
a svou úlohu pĜí analýze výsledné tržní hodnoty [14, s. 35]. 
Komparativní metoda 
Komparativní metoda je velice vhodnou pro zjištČní objektivní tržní ceny nemovitosti. Je 
jednoduchá, srozumitelná, a pĜi správné aplikaci vyjadĜuje aktuální hodnotu na trhu 
s realitami. Tato metoda však v sobČ skrývá i jisté nevýhody. Z pĜedchozích kapitol víme, 
že aplikace porovnávací metody je problematická, v pĜípadČ, kdy není k dispozici 




informací o srovnatelných nemovitostech, neboť jejich vyhledání a roztĜídČní zabírá 
pomČrnČ hodnČ času. Proto je vhodné, aby byla odhadci dobĜe známa lokalita a trh, v níž 
se oceňovaná nemovitost nachází.  
KromČ jiného se skrývá další úskalí této metody v použití zastaralých dat či v použití 
nevhodného srovnávacího vzorku. Další chybou se může stát užití porovnávaných cen, 
které byly nČjakým způsobem ovlivnČny netržními okolnostmi, nebo jinak 
zmanipulovány. 
Další obtíže se nachází v časové, finanční i odborné náročnosti aplikace korekčních 
činitelů, kterými se snažíme vystihnout odlišnosti jednotlivých nemovitostí. 
Nákladová metoda 
Druhý hlavní pĜístup k získání tržní hodnoty je pĜístup nákladový. Ten v sobČ velmi často 
skrývá nebezpečí, že dojde k pĜehlédnutí skutečných tržních aspektů, bude se tedy 
vzdalovat tržní hodnotČ.  
RovnČž může nastat situace, kdy důraz v cenotvorbČ bude chybnČ a zjednodušenČ 
pĜesunut na holé technicko-objemové chápání investičních nákladů a vytratí se mČĜítko 
užitečnosti [9, s. 134]. 
KromČ jiného může dojít k chybným výpočtům napĜ. plošných či jiných technických 
parametrů ĚobestavČný prostor apod.ě nebo k volbČ nevhodné cenové základny či 
pĜípadných pĜirážek a paušálů. 
Nákladový pĜístup však má i jistá pozitiva. Tu nejvČtší vidím v její jednoduchosti a 
srozumitelnosti. Tato metoda je taktéž velice vhodná pro použitelnost v návaznosti na 
další metody oceňování. 
Výnosová metoda 
I výnosový pĜístup, stejnČ jako dva pĜedcházející, skrývá kladné i záporné stránky. K 
chybným závČrům můžeme dospČt chybným pĜedpokládáním průbČhu i výše 
očekávaných výnosů, nebo napĜ. nereálným stanovením výnosové i nákladové stránky 
výnosů. Taktéž můžeme opomenout zahrnout nČjakou součást nákladů či výnosů, 




Tato metoda taktéž není použitelná na všechny pĜípady ocenČní nemovitostí, jelikož pro 
ocenČní nekomerčních objektů či nemovitostí s účelem jiným než komerčním je použití 
tohoto pĜístupu velice obtížné nebo nedokonalé. 
PĜi zpracovávání této práce mi na mysl pĜišla další nevýhoda této metody, a to možnost 
volby nesprávného modelu nebo jeho špatnČ zvolenou kombinaci. NejvČtší úskalí se však 
podle mého názoru skrývá v optimální volbČ kapitalizační či výnosové míry, která značnČ 
ovlivňuje konečný výsledek.  
Výnosový pĜístup, na rozdíl od jiných metod, je schopen promítnout do hodnoty 
nemovitosti i budoucí toky pĜíjmů, je tedy velmi důležitým aspektem pĜi oceňování 
nemovitostí s komerčním účelem. 
3 Vlastní návrhy řešení 
3.1 Výběr optimálních metod ocenění a jejich aplikace 
3.1.1 Ocenění budovy E 
Tato část diplomové práce je utajena. 
3.2 Interpretace výsledků a vlastní doporučení 










Cílem diplomové práce bylo na základČ teoretických poznatků a závČrů z provedené 
analýzy navrhnout pro vybranou skupinu dlouhodobého majetku dotyčné společnosti 
optimální metodiku oceňování s pĜihlédnutím ke specifikům firmy a trhu. 
ProstĜednictvím této diplomové práce se nám podaĜilo poskytnout ucelený pĜehled 
v České republice nejpoužívanČjších technik oceňování budov, upozornit na jejich 
výhody a omezení a v neposlední ĜadČ tyto poznatky aplikovat do praxe. 
K ocenČní konkrétní budovy jsme použili tržní způsob pomocí metody porovnávací, 
nákladové a výnosové. OcenČním nemovitosti jsme dospČli ke tĜem různým hodnotám, 
pĜičemž různé výsledky na základČ odlišných metod neznamenají, že by hodnota určená 
jedním způsobem byla správnČjší než hodnota zjištČná metodou jinou. Všechny hodnoty 
mohou být korektní, ovšem záleží na schopnosti odhadce, znalce či hodnotitele odhalit 
pĜíčiny odlišností a pĜíslušné hodnoty vyargumentovat. Jedná se tedy o koncept nikoli jen 
teoretický, ale také individuální, jenž se ve vČtšinČ pĜípadů vyznačuje témČĜ absolutní 
subjektivitou. 
Oceňování tedy můžeme označit za proces hledání a odhadování za pomoci různorodých 
indicií, které nemají a ani nemohou mít ostĜe vyhranČnou podobu exaktního čísla, ale 
pouze nám naznačují, v jakých mezích lze výsledek očekávat. 
Je také tĜeba vzít v úvahu, že každý výrok o hodnotČ nemovitosti má omezenou platnost, 
která závisí na stabilitČ či naopak promČnlivosti prostĜedí. ZmČní-li se jeden 
z pĜedpokladů, za kterých bylo ocenČní provedeno, zmČní se také výsledná hodnota 
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Seznam použitých zkratek 
NOZ  Nový občanský zákoník 
OP  ObestavČný prostor  
ČSN  Česká technická norma 
Oz  ObestavČný prostor základů 
Os  ObestavČný prostot spodní části objektu 
Ov  ObestavČný prostor vrchní části objektu 
Ot   ObestavČný prostor zastĜešení 
ZP  ZastavČná plocha
 
PP  Podlahová plocha  
THU  Technicko hospodáĜské ukazatele  
Cv  Výnosová hodnota 
COB  Cena obvyklá  
IVSC  International Valuation Standards Committee 
TEGoVA The European Group of Valuers Associations 
CČ  Cena časová 
CN  Výchozí cena  
A  OpotĜebení  
U   Úročitel  
PV  Dnešní hodnota 
FV  Budoucí hodnota 
I  Úroková míra 




V  budoucí výnos, renta 
S  StĜadatel  
VH  Výnosová hodnota 
iv  Výnosová míra 
ΔH  Relativní zmČna hodnoty na konci výhledového úseku 
iu  Bezpečná úroková míra  
P  Cena 
Q  Množství 
E  Rovnovážný bod 
JTCS  Jednotková tržní cena srovnávací nemovitosti, 
TCS  Tržní cena srovnávací nemovitosti, 
VS  VýmČra srovnávací nemovitosti. 
IS  Index odlišnosti srovnávacího objektu, 
TCO  Tržní cena oceňované nemovitosti, 
JTCO  Jednotková tržní cena oceňované nemovitosti. 
ITCS  Indexovaná tržní cena srovnávacího objektu, 
IJTCS  Indexovaná jednotková tržní cena srovnávacího objektu. 
ITCSi  Indexovaná tržní cena i-tého srovnávacího objektu, 
IJTCSi  Indexovaná jednotková tržní cena i-tého srovnávacího objektu, 
STC  Standardní tržní cena, 
SJTC  Standardní jednotková tržní cena. 
IO  Index odlišnosti oceňovaného objektu vůči standardnímu objektu 




IAS  International Accounting Standards. 
rbezr  Bezriziková míra výnosnosti 
rdluh  Výnosnost státního dluhopisu ČR 
i  Míra inflace 
r  Diskontní míra 
Ti  Hodnota i-tého kritéria rizikové pĜirážky technické kvality nemovitosti 
Ei  Hodnota i-tého kritéria rizikové pĜirážky ekonomiky nemovitosti 









Příloha č. 1 Plán areálu  
Tato část diplomové práce je utajena. 
Příloha č. 2 Fotodokumentace – Budova E před přestavbou 
Tato část diplomové práce je utajena. 
Příloha č. 3 Půdorys – Budova E před přestavbou 
Tato část diplomové práce je utajena. 
Příloha č. 4 Snímek katastrální mapy – Budova E  
Tato část diplomové práce je utajena. 
Příloha č. 5 Cenová mapa parcely č. 2538 
Tato část diplomové práce je utajena. 
Příloha č. 6 Fotodokumentace - Budova E po přestavbě 
Tato část diplomové práce je utajena. 
Příloha č. 7 Půdorys – Budova E po přestavbě, 1.NP  
Tato část diplomové práce je utajena. 
Příloha č. 8 Půdorys – Budova E po přestavbě, 2.NP 
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